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4FoRoRD
Denne rapport udgør afrapporteringen af et forskningsprojekt om ”Markedet for Facilities Manage-
ment i Danmark”, som er gennemført i 2008-2009 ved Center for Facilities Management – Realdania 
Forskning (CFM) i samarbejde med Rambøll Management. Projektet er det første som afsluttes efter 
at CFM startede nytår 2008, og vi ser det som et nødvendigt grundlag for vores øvrige forskning, at vi 
får skabt et bedre dokumenteret overblik over FM-området som helhed. Der har således ikke tidligere 
foreligget velunderbyggede undersøgelser af det danske FM-marked fra uafhængige kilder.
Udover dette forskningsmæssige formål har projektet haft de bredere formål at give aktørerne 
inden for FM en bedre indsigt i deres markeds- og erhvervsområde og at styrke FM som erhverv i 
forhold til beslutningstagere m.v. For at kunne opnå anerkendelse og fremstå som et betydnings-
fuldt erhvervsområde, så er det vigtigt at kunne give pålidelige svar på grundlæggende spørgsmål 
som hvor stort FM markedet er i Danmark, hvad der kendetegner strukturen på markedet, og hvilke 
udviklingstendenser der tegner der sig.
Projektet er gennemført af en projektgruppe bestående af Per Anker Jensen, CFM som projektle-
der samt Henrik Stener Pedersen og Ulrik Buhl fra Rambøll Management.
Et stort problem i forbindelse med at opgøre FM markedet er at foretage en realistisk og hensigts-
mæssig afgrænsning, da FM ikke indgår som et selvstændigt erhvervsområde i Danmarks Statistiks 
opgørelser. Som grundlag for undersøgelserne har Per Anker Jensen udarbejdet et notat med defini-
tion og afgrænsning af FM med udgangspunkt i de europæiske FM standarder, som er på vej, i sam-
menhæng med Danmarks Statistisk opdeling i sektorer og brancher.
Den konkrete markedsundersøgelse er gennemført af Rambøll Management, som tillige har ana-
lyseret resultaterne og foretaget opregning af omsætningen for det samlede marked. Undersøgelsen 
har omfattet telefoninterviews med i alt 375 virksomheder opdelt på 2 delundersøgelser. Leveran-
dørundersøgelsen gennemførtes i juni 2008 og omfattede 103 virksomheder, mens kundeundersø-
gelsen gennemførtes i november 2008 og omfattede 272 virksomheder. 
I del 1 af denne rapport findes en sammenfatning af det samlede projekt, som har været offent-
liggjort som en artikel i DFM’s magasin FM Update 2009, nr. 2. I del 2 findes notat med definition 
og afgrænsning af FM og del 3 indeholder bilagsrapport med de detaljerede resultater fra Rambøll 
Management.
Projektets resultater blev fremlagt ved et indlæg på et offentligt møde den 14. maj 2009 afholdt 
af CFM, DFM og DI Service. Det er planen på baggrund af projektet at udarbejde en pjece på dansk og 
engelsk med en oversigt over FM erhvervet i Danmark samt en artikel til et internationalt videnska-
beligt tidsskrift.
Per Anker Jensen
Professor og centerleder
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Markedet for FM i Danmark  
Sammenfatning
aF PeR ankeR JenSen,  
professor, leder af CFM
hovedtal fra undersøgelsen 
Det samlede marked for FM i 2008 er opgjort til 
· 59,1 mia. kr. for det potentielle marked
· 36,7 mia. kr. for det faktiske marked
· Outsourcingsgraden er således på 62 procent
I alt 375 virksomheder har deltaget i telefoninterviews fordelt på 
· 272 kunder
· 103 leverandører
De 186 kunder, som har oplyst omsætningstal, har
· 4,9 mia. kr. i samlet årlig FM-omsætning
· 8,3 procent af det samlede potentielle FM-marked
· 26,5 mio. kr. i årlig FM-omsætning i gennemsnit pr. virksomhed
De 74 leverandører, som har oplyst omsætningstal, har
· 11,0 mia. kr. i samlet årlig FM-omsætning
· 30,0 procent af det samlede faktiske FM-marked
· 149 mio. kr. i årlig FM-omsætning i gennemsnit pr. virksomhed
· 28,6 procent af deres totale omsætning inden for FM
De 90 leverandører, der har oplyst antal beskæftigede med FM-aktiviteter, har
· 12.118 medarbejdere inden for FM i samtlige virksomheder
· 135 medarbejdere inden for FM i gennemsnit pr. virksomhed
·  42,9 procent med en videregående uddannelse mod 30,6 procent af alle beskæftigede 
i Danmark i 2007 
Den gennemsnitlige årlige omsætning pr. medarbejder inden for FM i leverandørvirksomheder er:
· 1.106.518 kr.
Det samlede antal beskæftigede inden for FM er
· 33.167 medarbejdere hos leverandører
· 53.412 medarbejdere på det samlede potentielle marked
NB! Opgørelsen af det samlede marked og den samlede beskæftigelse er baseret på opregning ud 
fra stikprøver, og resultaterne er derfor behæftet med usikkerhed. 
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Indledning
Hvor stort er FM markedet i Danmark? Hvad er strukturen på markedet og hvilke udviklingstendenser 
tegner der sig? Dette er spørgsmål, som interesserer de fleste aktører på FM-markedet og andre invol-
veret i udviklingen inden for FM. Det er samtidig vigtige spørgsmål at kunne give pålidelige svar på for 
at FM kan opnå anerkendelse og fremstå som et betydningsfuldt erhvervsområde over for politikere 
og beslutningstagere, f.eks. på undervisnings- og forskningsområdet. 
Imidlertid har vi savnet velunderbyggede undersøgelser af det danske FM-marked fra uafhængige kil-
der. Det bedste vi har haft hidtil, er det norske CapGemini’s undersøgelse af det nordiske FM-marked 
fra 2005, der var baseret på 36 interviews af 29 store virksomheder og 7 leverandører i Danmark, 
Norge, Sverige og Finland i løbet af 2004. Ifølge denne undersøgelse udgjorde det potentielle danske 
FM-marked i alt 62 mia. kr. i 2004. Det faktiske marked, dvs. det outsourcede leverandørmarked, blev 
ikke opgjort særskilt for de enkelte lande men alene som 25 procent af det potentielle marked som 
helhed i de nordiske lande. For Danmark svarede dette således til et faktisk marked på 15,5 mia. kr. 
Undersøgelsen pegede endvidere på, at det outsourcede marked voksede med 8 procent årligt.
Ved Center for Facilities Management – Realdania Forskning (CFM) har vi gennemført et forsknings-
projekt om FM-markedet i Danmark. Vi ser det som et nødvendigt grundlag for vores forskning, at vi 
får skabt et bedre dokumenteret overblik over FM-området som helhed, og projektet om FM-marke-
det indgår som et centralt element i at skabe et sådant overblik. Projektet er gennemført i et samar-
bejde med Rambøll Management, som har forestået den konkrete dataindsamling i form af et stort 
antal telefoninterviews og behandlingen af data, inkl. opregning til omsætningstal for det samlede 
danske FM-marked.
Definition og afgrænsning
En af de store vanskeligheder ved at foretage en sådan undersøgelse er, at der ikke eksisterer en klar 
afgrænsning af FM-markedet. Et vigtigt led i projektet har derfor været at foretage en sådan afgræns-
ning. Dette har jeg forestået, og det er sket med udgangspunkt i definitionen af FM i den europæiske 
standard fra 2006, der fra 2008 foreligger med en dansk oversættelse. Ifølge denne definition er FM: 
”integreringen af processer inden for en organisation for at fastholde og udvikle de services som under-
støtter og forbedrer effektiviteten af de primære aktiviteter” (DS/EN 15221-1). 
Denne definition bringer os imidlertid ikke meget tættere på en afgrænsning, men standarden inde-
holder tillige et afsnit om anvendelsesområdet for FM. Heri angives, at FM kan grupperes i kundebe-
hov under overskrifterne: Arealer & infrastruktur (Space & Infrastructure) og Mennesker & organisati-
on (People & Organisation). Dette svarer mere eller mindre til den sondring mellem ejendomsdrift og 
services, som benyttes af DFM-benchmarking. Det svarer tillige mere eller mindre end den opdeling i 
”hård FM” og ”blød FM”, som også ofte benyttes. 
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FM produkter fra forslag  Danske betegnelser benyttet 
til ny europæisk standard   i undersøgelsen
Space & Infrastructure ejendomsdrift
Space Bygninger og lokaler
Outdoors Terræn
Cleaning Renhold
Workplace Arbejdsplads
Industry sector specific Branchespecifik
People & organisation Services
Health, safety and security Sundhed, sikkerhed og sikring
Hospitality Catering
 Reception, kontaktcenter og mødelokaler
ICT IKT
Logistics Logistik
Business support finance Virksomhedssupport – økonomi
Business support HRM Virksomhedssupport – personale
Management support –  organisation specific Ledelsessupport – organisationsspecifik
Organisation specific Organisationsspecifik
I forlængelse af den første standard er der nu fremlagt forslag til en ny europæisk standard for en tak-
sonomi for FM, der definerer de produkter som FM omfatter i en hierarkisk struktur med tilhørende 
definitioner af de enkelte produkter. Jeg har deltaget i udarbejdelse af både den første standard og i 
forslaget til den nye standard. I nedenstående tabel er vist betegnelserne i forslaget til ny standard i 
venstre kolonne, mens de tilsvarende danske betegnelser benyttet i CFM’s undersøgelse er vist i højre 
kolonne. Det er ikke lykkedes at finde en egnet dansk oversættelse af Hospitality, og det er valgt at 
opdele dette i Catering og Reception, kontaktcenter og mødelokaler. (Forslaget til ny standard har 
siden den danske undersøgelse startede været under færdiggørelse, og i seneste udgave er den på 
mit initiativ blevet forenklet ved at Business support finance, Business support HRM og Management 
support – organisation specific er slået sammen til Business support).
Den danske undersøgelse af FM-markedet er den første markedsundersøgelse, hvor denne nye pro-
duktstruktur for FM er forsøgt anvendt. Undersøgelsen har omfattet både leverandørsiden og efter-
spørgselssiden inden for FM. 
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For at identificere virksomhederne er Danmarks Statistiks opdelinger i sektorer og brancher benyttet. På 
leverandørsiden er der taget udgangspunkt i Dansk Branchekode 2007, som omfatter i alt 726 brancher 
fordelt på 21 hovedafdelinger. På dette grundlag er identificeret 10 brancher, som i større eller mindre 
grad indeholder leverandører til FM. På efterspørgselssiden er taget udgangspunkt i nationalregnska-
bets opdeling i 8 erhvervssektorer, men disse er i denne sammenhæng samlet i 3 sektorer og suppleret 
med boligorganisationer som en væsentlig efterspørger af FM, der ikke indgår i nationalregnskabet som 
en særskilt erhvervssektor. Dermed er der 4 grupper af efterspørgere af FM. I nedenstående tabel er de 
4 hovedgrupper af efterspørgere vist i venstre kolonne, mens de 10 leverandørbrancher er i vist i højre 
kolonne. Brancherne er angivet i alfabetisk orden med de forenklede betegnelser, som er anvendt i un-
dersøgelsen.
Undersøgelsens gennemførelse
Undersøgelsen er gennemført i form af to delundersøgelser af henholdsvis leverandører og kunder 
af FM. 
Leverandørundersøgelsen har omfattet 103 virksomheder, og dataindsamlingen med telefoninter-
views gennemførtes i juni 2008. Virksomhederne blev udvalgt ved en kombination af udpegning fra 
følgegruppe, leverandører blandt DFM’s medlemmer og udtræk blandt virksomheder med mere end 
50 ansatte fra Kraks markedsdata. 
efterspørgere opdelt på  
4 hovedgrupper
 
1. Industri m.v.
2. Privat service
3. Offentlig service 
4. Boligorganisationer
leverandører opdelt på 
10 brancher 
1. Bygge og anlæg
2. Catering
3. Ejendomshandel og udlejning
4. Finansiering og forsikring
5. IT-konsulenter
6.  Rejsebureau, rengøring og anden  
operationel service
7. Renovation
8. Reparationer af maskiner og el-udstyr
9. Transport
10. Videnservice
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Kundeundersøgelsen har omfattet 272 virksomheder, og dataindsamlingen med telefoninterviews 
gennemførtes i november 2008. Virksomhederne var ligeligt fordelt på de 4 ovennævnte hovedgrup-
per og udvalgt tilfældigt som stikprøver blandt organisationer med mere end 50 ansatte.
Der var generelt stor interesse for at deltage i undersøgelsen. Der var dog en række virksomheder, der 
ikke kunne opgive konkrete omsætningstal. For nogle virksomheder er disse oplysninger indsamlet 
ved desk research fra virksomhedernes hjemmesider m.v.
For både leverandører og kunder er større virksomheder overrepræsenteret i undersøgelsen. På 
grundlag af indsamlede data er der for både leverandører og købere foretaget opregning til det 
samlede danske marked. Dette har især for leverandører kun kunnet gennemføres med stor usikker-
hed, da leverandørvirksomhederne ikke var udvalgt tilfældigt. For kundesiden er virksomhederne til 
gengæld tilfældigt udvalgte inden for de 4 hovedgrupper, så for disse har opregningen kunnet gen-
nemføres med væsentlig lavere usikkerhed. Derfor præsenteres alene resultaterne fra opregningen 
baseret på kundeundersøgelsen.
Resultater for leverandørerne 
I forhold til de 10 brancher var Bygge og anlæg repræsenteret med langt de fleste virksomheder med 
34 af de i alt 103 leverandører. De 5 brancher Ejendomshandel og udlejning, Industri, IT-konsulenter, 
Rejsebureauer, rengøring og anden operationel service samt Videnservice var hver repræsenteret 
med 10-12 virksomheder, mens de 4 brancher Finansiering og forsikring, Catering, Transport og Re-
novation kun var repræsenteret med 2-4 virksomheder. For 3 virksomheder er branche ikke oplyst.
De fleste virksomheder leverede inden for ejendomsdrift (81 af 103), mens kun godt halvdelen (56) 
leverede inde for services. Inden for ejendomsdrift var Bygninger og lokaler det med udbredte pro-
duktområde (60 af 81) fulgt af Terræn (37), Renhold (29) og Arbejdsplads (23). De fleste af dem, der 
leverer Renhold, leverer også Terræn. Inden for services var IKT det mest udbredte produktområde 
(24 af 56) fulgt af Sundhed, sikkerhed og sikring (23), Catering (18) og Logistik (16).
For 74 virksomhed er oplyst omsætningstal og den samlede FM-omsætning var på 11,0 mia. kr. ud af 
virksomhedernes samlede omsætning på 38,5 mia. kr. svarende til 29%. FM-omsætningen udgør i gen-
nemsnit 149,0 mio. kr. i hver virksomheden og andelen af FM-omsætning er på 28,6 procent af den sam-
lede omsætning. FM-omsætningens andel af leverandørernes samlede omsætning varierer stærkt inden 
for forskellige produktområder og brancher. Den største omsætningsandel for FM findes hos leverandø-
rer inden for produktområderne Terræn, Renhold, Catering og Virksomhedssupport – både for økonomi 
og personale. I forhold til brancher udgør FM den største andel af omsætningen for Ejendomshandel og 
udlejning, mens FM omsætningen har mindst betydning for Videnservice, som bl.a. omfatter advokater, 
arkitekter, rådgivende ingeniører samt udlejning og leasing af biler, kontormaskiner og diverse materiel.
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Antallet af medarbejdere inden for FM udgør i alt 12.118 i de 90 virksomheder, der har oplyst dette. 
Dette svarer til 135 medarbejder pr. virksomhed. I forhold til uddannelsesniveauer udgør ufaglærte 
21,1 procent ved FM-aktiviteter mod 27,7 procent blandt samtlige beskæftigede i Danmark i 2007, 
mens der er 36,1 procent faglærte ved FM mod 40,1 procent blandt samtlige. For disse uddannel-
sesniveauer er der altså relativt færre medarbejdere inden for FM. Til gengæld er andelen af vide-
regående uddannede væsentligt højere med 42,9 procent inden for FM mod 30,6 procent blandt 
samtlige beskæftigede i Danmark i 2007. Det gælder meget markant både for medarbejdere med 
kortere videregående uddannelser (15,0 mod 6,2 procent) og længerevarende videregående uddan-
nelser (16,1 mod 7,9 procent), mens det omvendte er tilfældet for medarbejdere med mellemlang 
videregående uddannelser (11,8 mod 16,5 procent). 
Imod forventning er FM-leverandørerne altså kendetegnet ved relativt mange højtuddannede og få ufag-
lærte og faglærte medarbejdere i forhold til det samlede danske arbejdsmarked. Dette billede er dog 
stærkt differentieret på de forskellige brancher inden for FM. De ufaglærte udgør hovedparten af de be-
skæftigede inden for Renovation, Transport, Catering og Rejsebureauer, rengøring og anden operationel 
service, mens de faglærte udgør hovedparten inden for Bygge og anlæg, Industri og Videnservice. De vi-
deregående uddannede udgør alene hovedparten inden for Finansiering og forsikring og IT-konsulenter.
Med udgangspunkt i den gennemsnitlige omsætning på 149 mio. kr. i 74 virksomheder og det gen-
nemsnitlige antal beskæftigede med FM-aktiviteter på 135 medarbejdere i 90 virksomheder, kan den 
gennemsnitlige omsætning pr. medarbejder opgøres til 1.106.518 kr.
Langt de fleste FM-leverandører har kunder inden for alle de 4 grupper af efterspørgere, idet mindst 
83,5 procent af leverandørerne leverer til hver gruppe. Kontrakttyperne fordeler sig også stort set 
ligeligt på ad hoc opgaver uden kontrakt, fastpriskontrakter, timebaserede kontrakter, rammeaftaler/
tidsbegrænsede kontrakter kortere end 1 år og rammeaftaler/tidsbegrænsede kontrakter længere 
end 1 år. Til gengæld indgår kun 24,3 procent af leverandørerne kontrakter med bonusordninger og 
med bodsaftaler og kun 9,7 procent med gainsharing. Det er primært i branchen Bygge og anlæg at 
bonusordninger, bodsaftaler og gainsharing benyttes – dog anvendes bodsaftaler mest blandt IT-
konsulenter. Metoderne til prisfastsættelse er primært vurderinger ud fra markedet (26,2 procent) og 
ad hoc afhængigt af opgaven (23,3 procent). Der anvendes i et vist omfang metoder med rammeaf-
taler (12,7 procent), kostpris ganget med en faktor (11,7 procent) og kostpris plus et fast beløb (10,7 
procent). Der er kun få, som anvender branchebestemt standardpris (2,9 procent).
I relation til forventninger til den fremtidige udvikling, så vil 10 af de 103 virksomheder ikke satse på 
FM i fremtiden. Af de resterende 93 virksomheder vil 73,1 procent satse på mere samarbejde med 
andre leverandører, mens 63,4 procent vil satse på flere typer af ydelser. Der er 63 virksomheder, som 
svarer på forventningen til egen vækst, og kun 1 virksomhed forventer negativ vækst. Af de øvrige 
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forventer 35 procent en vækst på 0 til 10 procent, 27 procent forventer mellem 11 og 15 procent, 21 
procent forventer mellem 16 og 25 procent, mens 16 procent forventer en vækst på over 25 procent. 
De største forventninger til vækst var i Bygge og anlæg fulgt af Catering og Transport, mens de la-
veste forventninger var inden for Finansiering og forsikring samt Renovation. Disse vurderinger blev 
imidlertid givet før finanskrisen startede i efteråret 2008.   
Resultater for kunderne
De 272 deltagende virksomheder fordelte sig nogenlunde ligeligt på de 4 hovedgrupper med 76 pri-
vate servicevirksomheder, 74 offentlige servicevirksomheder, 88 industrivirksomheder og 56 bolig-
foreninger. Virksomhederne er udvalgt som stikprøver af en totalpopulation af 5520 virksomheder, 
og de 272 virksomheder udgør 5 procent af totalpopulation. I forhold til de 4 hovedgrupper er of-
fentlige servicevirksomheder overrepræsenteret med 18 procent, boligforeninger er underrepræsen-
teret med 2 procent, mens private servicevirksomheder og industrivirksomheder er gennemsnitligt 
repræsenteret med 5 procent.
For i alt 186 virksomheder er omkostningerne til FM-ydelser oplyst og de andrager samlet 4,9 mia. kr. 
svarene til 26,5 mio. kr. pr. virksomhed. FM-omkostningerne varierer imidlertid stærkt mellem de 4 
hovedgrupper. Offentlige servicevirksomhederne står for 70,7 mio. kr. pr. virksomhed, mens private 
servicevirksomheder ligger på 22,7 mio. kr. Boligforeninger og industrivirksomheder ligger helt nede 
på henholdsvis 3,6 og 2,8 mio. kr. i gennemsnit pr. virksomhed. I forhold til graden af outsourcing er 
forskellene væsentligt mindre. Her ligger de offentlige servicevirksomheder lavest med 51 procent, 
mens industrivirksomheder ligger på 57 procent, boligforeninger på 64 procent og private service-
virksomheder på 73 procent.  
Næsten alle virksomheder har både FM opgaver in-house og outsourcet. For ejendomsdrift udfører 
255 virksomheder selv FM opgaver, mens 262 virksomheder køber sådanne FM ydelser hos andre 
virksomheder. For services gælder det tilsvarende for henholdsvis på 256 og 237 virksomheder. Dette 
er naturligvis langt fra overraskende. 
Til gengæld er det mere overraskende at det samme også gælder for de enkelte typer af ydelser – 
ikke mindst inden for ejendomsdrift. Eksempelvis er der 260 virksomheder, der oplyser at de bruger 
Renhold, og heraf køber 210 virksomheder ydelser, mens 101 virksomheder udfører selv. Renhold er 
den ydelse der købes af flest. Inden for ejendomsdrift er der ligeledes flere virksomheder, der køber 
ydelser, end virksomheder, der selv udfører, når det gælder Bygninger og lokaler og Terræn, mens 
langt de fleste virksomheder udfører opgaverne selv i relation til Arbejdsplads. 
Inden for services udfører virksomhederne selv i højere grad end de køber for alle typer af ydelser. Det 
gælder i ekstrem grad for Reception, telefonomstilling og mødelokaler, hvor kun 15 virksomheder 
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køber ydelser, men også for Virksomhedssupport – økonomi (33), Logistik (53) og Virksomhedssup-
port – personale (61) er der langt flere virksomheder, der udfører selv frem for at købe ydelser. Ca-
tering er den type af services, hvor relativt flest køber ydelser i forhold til selv at udføre, idet 86 af de 
176 virksomheder, som bruger Catering, køber ydelser, mens 108 selv udfører. Det er dog Sundhed, 
sikkerhed og sikring (125), Ledelsessupport – organisationsspecifik (136) og IKT (113), hvor der er 
flest virksomheder, som køber ydelser. 
Med hensyn til fremtiden forventer langt de fleste kunder ingen ændringer i forbruget af FM-ydelser. 
Dette svar giver 191 af de 272 virksomheder, dvs. 70 procent. Kun 15 procent af kunderne forventer 
flere ydelser, mens 7 procent forventer færre ydelser fremover. For ejendomsdrift er der flest forvent-
ninger til flere ydelser inden for Bygninger og lokaler fulgt af Terræn og Renhold. Inden for services 
er billedet meget spredt men der er flest forventninger til flere ydelser inden for IKT. Med hensyn til 
omfang af egen udførelse forventer 4 procent negativ vækst, mens andre 4 procent forventer positiv 
vækst. Med hensyn til omfanget af købte ydelser er der 4 procent som forventer en negativ vækst, 
andre 8 procent forventer en positiv vækst – ligeligt fordelt på kunder, som forventer en vækst på 
henholdsvis under og over 10 procent i deres indkøb af FM-ydelser. I forhold til sammensætningen af 
de efterspurgte ydelser forventer 18 procent færre leverandører med flere ydelser, 13 procent forven-
ter flere specialiserede ydelser, mens 11 procent forventer begge dele. 
Resultater for det samlede marked
Undersøgelsen viser, at det samlede danske marked for FM i 2008 er på 59,1 mia. kr. for det poten-
tielle marked. Dette ligger tæt på de 62 mia kr. som CapGemini vurderede for det danske FM-marked 
i 2004. Samtidig viser undersøgelsen, at det faktiske danske marked for FM i 2008 var på 36,7 mia. kr. 
Dette indebærer at outsourcingsgraden er på 62 procent. 
Dette er overraskende højt i betragtning af, at CapGemini vurderede en outsourcingsgrad på 25 pro-
cent i Norden i 2004 svarende til 15,5 mia. kr. for det danske FM-marked. CapGemini vurderede sam-
tidig en årlig stigningstakt på 8 procent, men med denne stigningstakt ville de 15,5 mia. kr. i 2004 
kun være vokset til 21,1 mia. kr. i 2008. Hvis CapGeminis vurdering på 15,5 mia. kr. for 2004 og de 
36,7 mia. kr. for 2008 tages som udgangspunkt, så har der over 5-års perioden været en stigningstakt 
på 24 procent. Dette er 3 gange så højt som de 8 procent vurderet af CapGemini.
Leverandører af FM-ydelser er karakteriseret ved at være forholdsvis store målt på antal ansatte og 
omsætning. En del af denne overrepræsentation af større leverandører skyldes udvælgelsen af stik-
prøven. Kun virksomheder med mere end 50 ansatte indgår. Kundeanalysen viser, at brugerne også 
hyppigst består af større eller mellemstore organisationer.
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Det er de samme typer ydelser, der udbydes og efterspørges mest. For ejendomsdrift drejer det sig 
om ydelserne Bygninger og lokaler, Terræn, Renhold og Arbejdsplads, og for services er der tale om 
Sundhed, sikkerhed og sikring samt IKT. Samtidig er det dog sådan, at næsten alle kunder benytter 
Reception, telefonomstilling og mødelokaler samt Virksomhedssupport (økonomi, personale og or-
ganisationsspecifik), men de fleste udfører dem selv.
FM-ydelserne udgør en stor del af den primære drift for leverandørerne, men har kun en mindre be-
tydning for kunderne. I gennemsnit står FM-aktiviteter for 28,6 procent af omsætningen i leverandør-
virksomhederne. Til sammenligning angiver flere end halvdelen af kunderne, at omkostningerne til 
FM-ydelser udgør mindre end 5 procent af deres samlede omsætning.
Som tidligere anført var den gennemsnitlige årlige omsætning pr. medarbejder inden for FM på 
1.106.518 kr. Ud fra den opgjorte omsætning på det faktiske marked kan det beregnes, at det sam-
lede antal beskæftigede inden for FM er på 33.167 medarbejdere hos leverandører. Under forudsæt-
ning af en tilsvarende omsætning pr. medarbejder inden for FM hos kunderne, så er der i alt 53.412 
medarbejdere på det potentielle FM marked. Dermed bekræfter undersøgelsen, at FM er et at de 
beskæftigelsestunge erhvervsområder i Danmark
Forbehold og vurdering af resultaterne
Undersøgelsens resultater er behæftet med usikkerhed og skal tages med forbehold. Med udgangs-
punkt i 95 procent konfidensintervaller beregner Rambøll Management 35,8 og 82,5 mia. kr. som 
henholdsvis nedre og øvre grænser for størrelsen af det potentielle marked og tilsvarende 20,4 og 
52,8 mia. kr. for det faktiske marked. Rambøll Management anfører endvidere:
”Det er vigtigt, at de 36,7 mia. kr. tolkes korrekt. Dette er bedste bud på det faktiske marked for købere 
med mere end 50 ansatte. Undersøgelsen omfatter ikke virksomheder med mindre end 50 ansatte. Derfor 
antages umiddelbart, at det reelle faktiske marked er større end de 36,7 mia. kr.
Estimaterne for det samlede potentielle marked skal tolkes varsomt, og er sandsynligvis udtryk for en 
minimumsvurdering. Det første screeningsspørgsmål (i køberanalysen) er udformet således, at det skal 
sikre en væsentlig mængde af organisationer, der allerede køber FM-ydelser af andre organisationer, for 
herigennem at indsamle viden om køberadfærd og fremtidsforventninger. Dette kan implicere, at estima-
tet for det samlede potentielle marked kan være undervurderet.”
I forbindelse med projektet har der været nedsat en bredt sammensat følgegruppe bl.a. bestående af 
repræsentanter udpeget af DFM og DFM-benchmarking samt en repræsentant fra DI Service. Følge-
gruppen har bestået af medlemmer fra både små og store leverandørvirksomheder samt medlem-
mer fra både private, kommunale og statslige efterspørgere. Følgegruppen har afholdt i alt 3 møder, 
15
DEL 1 SAMMENFATNING
og på det tredje møde, hvor de samlede resultater fra Rambøll Management blev drøftet, var der 
generel enighed om den vurdering, at hovedtallene fra Rambøll Managements undersøgelse passer 
meget godt. I den sammenhæng nævntes til sammenligning, at ISS vurderer deres markedsandel i 
Danmark til 10-12 procent med en omsætning på ca. 4 mia. kr.
Sammen med ovenstående kommentarer fra Rambøll Management underbygger dette en opfattelse 
af, at undersøgelsens resultater udgør et konservativt skønt på omfanget af både det potentielle og 
det faktiske FM marked i Danmark
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1. InDleDnIng
Formålet med dette notat er at skabe et grundlag for en markedsundersøgelse af Facilities Manage-
ment (FM) i Danmark. Dette grundlag omfatter en definition af FM, afgrænsning af aktiviteter under 
FM i forhold til andre aktiviteter og identifikation af de statistiske branchekoder, der omfatter eller 
indeholder FM ydelser. 
Der lægges vægt på så vidt mulig at benytte Europæiske standarder for definition og afgrænsning. 
Forfatteren af dette notat er næstformand i den danske spejlkomité for den europæiske tekniske stan-
dardiseringskomité CEN/TC348 og har medvirket i udarbejdelse af den første europæiske standard 
om ”FM Terms and definitions”, EN 15221-1 og medvirker i udarbejdelse af en standard for FM Taxo-
nomi, der forventes færdig som forslag i 2008. Derudover tages udgangspunkt i, hvad der findes af 
de facto standarder i Danmark, herunder ikke mindst de definitioner, der benyttes af DFM-benchmar-
king (tidligere DFM-nøgletal) og fremgår af ”Håndbog i Facilities Management” udgivet af DFM.
Markedsundersøgelsen omfatter både det potentielle marked og det faktiske marked. Det poten-
tielle marked omfatter den økonomiske værdi af alle de aktiviteter, der indgår i definitionen af FM og 
ligger inden for den angivne afgrænsning. Det faktiske marked omfatter FM ydelser, der udveksles 
mod betaling mellem en leverandørvirksomhed og en efterspørgervirksomhed. Forskellen mellem 
det potentielle marked udgøres af de FM-aktiviteter og ydelser, der varetages internt i virksomheder 
(in-house).
Begrebet virksomhed skal forstås i bred forstand som både private og offentlige virksomheder og or-
ganisationer. FM er grundlæggende en business-to-business aktivitet frem for en business-to-custo-
mer aktivitet. Tilsvarende er det alene aktiviteter, der udføres professionelt af og i en virksomhed, der 
er omfattet af FM. 
I foreliggende udgave er der tale om et første forsøg på at foretage en afgrænsning af FM. Denne skal 
afprøves nærmere i forhold til at være operationel i praksis set i forhold til tilgængelighed af data.
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2. DeFInItIon aF FaCIlItIeS ManageMent
 
2.1 en 15221-1 Facilities Management – terms and definitions
EN 15221-1 definerer FM på følgende måde: ”integration af processer inden for en organisation for at 
fastholde og udvikle de aftalte services, som understøtter og forbedrer effektiviteten af de primære 
processer” (afsnit 2.5, min uofficielle oversættelse). 
Af bilag A til standarden fremgår det, at FM omfatter interaktion mellem leverandør og efterspørger 
på strategisk, taktisk og operationelt niveau. Der forudsættes en form for aftale mellem leverandør 
og efterspørger, som kan have form af en egentlig kontrakt mellem juridisk uafhængige virksomhe-
der eller en mere eller mindre uformel aftale mellem en intern leverandør og virksomhedens ledelse 
af de primære processer.
Af bilag B fremgår det, at FM omfatter processer, der integrerer faciliteter og aktiviteter i leveringen 
af facility services. Ved siden af FM kan der være andre support services til de primære processer. Den 
enkelte organisation må fastlægge, hvad der udgør de primære processer og hvad der udgør support 
aktiviteter. Tilsvarende er der ingen éntydig afgrænsning af, hvad der er omfattet af FM, og hvad der 
indgår i andre support aktiviteter. Dette afgøres også af den enkelte organisation og ændrer sig over 
tid.
EN 15221-1 indeholder således ikke en definitiv afgrænsning af FM. I afsnit 3 om ”Scope of Facilities 
Management” angives, at FM kan grupperes i kundebehov under overskrifterne:
· Space & Infrastructure (S&I)
· People & Organisation (P&O)
Dette svarer mere eller mindre til den sondring mellem ejendomsdrift og services, som benyttes af 
DFM-benchmarking. Det svarer tillige mere eller mindre end den opdeling i ”hård FM” og ”blød FM”, 
som også ofte benyttes. Standarden indeholder ikke en nærmere definition af de to overskrifter, men 
angiver eksempler på, hvad de hver især kan omfatte.
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2.2 taxonomi for Facilities Management
Det igangværende standardiseringsarbejde med at fastlægge en taxonomy for FM drejer sig om at 
udarbejde en klassifikation af FM produkter. Betegnelsen produkter benyttes som en generel beteg-
nelse, der i henhold til ISO 9000 omfatter resultatet af en proces og kan omfatte service, software and 
hardware. Taxonomien bygger i høj grad videre på EN15221-1 med samme overordnede opdeling i 
S&I og P&O. Forskellen er først og fremmest, at der gives præcise definitioner af de enkelte produkter, 
og at produkterne indgår i en struktur med produkter på 3 forskellige niveauer under opdeling i S&I 
og P&O. 
Endvidere opereres med et helt overordnet produkt betegnet Strategisk integration, og for både 
S&I og P&O opereres med et fælles produkt betegnet taktisk integration. For S&I inkluderer dette 
Bæredygtighed (Sustainability ISO 14000) og kvalitetsstyring (Quality ISO 9000). For P&O inklu-
derer det Risikostyring (Risk Management).
Produkterne på det øverste niveau under S&I og P&O er angivet i nedenstående tabel sammen med 
mine oversættelser. Det understreges at dette er foreløbige resultater fra arbejdet i standardiserings-
gruppen som fortsat kan blive ændret. Som bilag vedlægges en oversigt over alle 3 niveauer.
Space & Infrastructure ejendomsdrift
Space Bygninger og lokaler
Outdoors Terræn
Cleaning Renhold
Workplace Arbejdsplads
Industry sector specific Branchespecifik
People & organisation Services
Health, safety and security Sundhed, sikkerhed og sikring
Hospitality Catering 
 Reception, kontaktcenter og mødelokaler
ICT IKT
Logistics Logistik
Business support finance Virksomhedssupport – økonomi
Business support HRM Virksomhedssupport – personale
Management support – organisation specific Ledelsessupport – organisationsspecifik
Organisation specific Organisationsspecifik
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Produkterne under Space & Infrastructure er nærmere omtalt nedenfor.
Bygninger og lokaler omfatter for det første udgifter til anskaffelse af bygninger enten i form af år-
lig husleje eller årlig udgift til forrentning og afskrivning af den oprindelige bygningsinvestering, rein-
vesteringer til udskiftninger og  opretning samt investeringer i forbedringer af både selve bygningen 
og bygningsinstallationerne. For det andet omfatter det ejendomsadministration (inkl. ejendoms-
skatter), porteføljeoptimering (ekskl. investeringer), drift & vedligehold (inkl. helpdesk, bygnings 
management system og vicevært), samt forsyning i form af energi, vand og affald.
terræn opdeles i grund, udendørs faciliteter og parkeringsfaciliteter. 
Renhold opdeles i rutinerengøring og specialrenhold (inkl. vask og skadedyrsbekæmpelse).
arbejdsplads opdeles i brugerindretning og -tilpasning, space management (inkl. interne flytnin-
ger), inventar og kunst.
Branchespecifik omfatter ydelser, der primært er af betydning i specifikke brancher, f.eks. produk-
tionssupport i industrivirksomheder.
Produkterne under People & Organisation er nærmere omtalt nedenfor.
Sundhed, sikkerhed og sikring omfatter beskyttelse af mennesker, omgivelser og værdier og op-
deles i arbejdsmiljø, miljøbeskyttelse og security.
Catering, reception, kontaktcenter og mødelokaler opdeles i reception og kontaktcenter, ca-
tering og automater, mødelokaler og arrangementer samt arbejdstøj (inkl. vask).
Ikt opdeles i service desk, IT slutbruger service, centrale og distribuerede systemer, telekommunika-
tion og tilslutning (connectivity) samt uddannelse.
logistik opdeles i kontorforsyning, dokumentstyring (inkl. reproduktion, arkiver, postrum og intern 
distribution og bibliotek) og mobilitet (inkl. bilpark, rejsebestilling og transport).
Virksomhedssupport – økonomi omfatter bogholderi og budgettering, controlling og rappor-
tering. Disse funktioner kan være begrænsede til at servicere FM funktionen eller kan omfatte hele 
virksomheden.
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Virksomhedssupport – personale omfatter løn og pensioner, rekruttering samt uddannelse og 
udvikling. Disse funktioner kan være begrænsede til at servicere FM funktionen eller kan omfatte hele 
virksomheden.
ledelsessupport – organisationsspecifik omfatter juridisk rådgivning og kontrakter (inkl. risiko 
policy og forsikringer), markedsføring, indkøb og sekretariatsservice. Omfanget af disse ydelser er 
stærkt afhængig af typen af organisation.
organisationsspecifik omfatter ydelser, der primært er af betydning i bestemte typer af organisa-
tioner, f.eks. virksomhedsspecifikt software samt sengeredning på hospitaler og hoteller.
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3. aFgRænSnIng aF FaCIlItIeS ManageMent
Stort set alle organisationer har behov for FM aktiviteter og fungerer dermed som efterspørgere af 
FM, der typisk leveres som en kombination af ydelser in-house og fra eksterne leverandører. Dette 
indebærer en række problemstillinger med henblik på at afgrænse FM. Som udgangspunkt er FM 
aktiviteter i alle organisationer omfattet med udgangspunkt i de afgrænsninger, som taxonomien 
afspejler.
kerne og support – den vertikale afgrænsning
I den europæiske standard angives at den enkelte organisation fastlægger afgrænsningen mellem 
kerne og support. Dette er imidlertid ikke operationelt i forhold til en tværgående opgørelse af om-
fanget af FM. Derfor må der tages udgangspunkt i den normale praksis som udtrykker sig i, hvad der 
er indeholdt i budgettet for FM-afdelingen eller FM-lignende afdelinger i virksomhederne. I forhold 
til de branche- og organisationsspecifikke produkter indeholdt i taxonomien indebærer det, at de 
indgår i FM i det omfang virksomhederne inddrager i FM eller FM-lignende afdelinger.
kerne og support – offentlig virksomhed 
Offentlige organisationers aktiviteter i relation til anlæg som parker og søer samt infrastruktur som 
veje, gadebelysning, vand og afløb indgår ikke som en del af FM men betragtes som en del af kerne-
processerne i bl.a. kommunerne. Til gengæld udgør vand og afløb leverancer til FM i andre virksom-
heder.
I kommunerne er der i mange tilfælde tale om en betydelig decentralisering, så dele af budgettet til 
ejendomsdrift er placeret centralt og dele er placeret decentralt i de enkelte institutioner. Tilsvarende 
varetages mange mindre FM opgaver decentralt af skolepedeller og gårdmænd, som har dette som 
deres primære opgaver, og af ledere, inspektører, sekretærer og andet institutionspersonale ved si-
den af deres primære opgaver. I litteraturen betegnes sidstnævnte grupper som ”sideliners” i forhold 
til FM. 
Problematikken gælder også for andre både private og offentlige organisationer, men det er mest ud-
præget på det kommunale område. Som udgangspunkt er det aktiviteternes karakter og ikke hvem 
der udfører dem – centralt/decentralt, in-house/eksternt – der er bestemmende for afgrænsningen. 
Af praktiske grunde kan det dog være nødvendigt alene at medregne aktiviteterne, der er placeret 
centralt i FM-lignende funktioner.    
FM og andre supportfunktioner – den horisontale afgrænsning
En tilsvarende problematik gælder i afgrænsningen mellem FM og andre supportfunktioner. Her er 
især afgrænsningerne vanskelige i forhold til IKT, økonomi og personale (HR). 
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Som udgangspunkt henregnes al IKT under FM, inkl. etablering, vedligehold, drift og support af net-
værk, hardware og software til almindelige kontorsystemer. Dog indgår IKT ikke som en del af FM, 
hvis produktion og levering af IKT-baserede systemer er en del af virksomhedens kerneaktiviteter.
Som udgangspunkt indgår økonomi og personale i relation til selve FM funktionen som en del af FM, 
mens økonomi og personale for virksomheden som helhed ikke medregnes som en del af FM.  
type af organisationer og bygninger – boliger
I forhold til typer af organisation udgør forholdet til boliger et af de vanskeligste områder at afgrænse. 
Karakteren af arbejdet med ejendomsdrift i boligselskaber har klart karakter af FM. Dette blev også 
klart markeret af BoligfondenKuben og DFM ved tildelingen af Driftsherreprisen til DAB i 2004. Til-
svarende arbejder mange ejendomsadministrationsvirksomheder også med ejendomsdrift i private 
ejer- og andelsforeninger og i et vist omfang i almene boligforeninger. Til gengæld vil det ikke være i 
overensstemmelse med gængs opfattelse af FM at betragte aktiviteter i relation til privatejede boliger 
i parcelhuse og i landboejendomme mv. (i det følgende samlet betegnet enkeltboliger) som en del af 
FM, selv om opgaverne udføres af en virksomhed. 
I forhold til boligområdet afgrænses FM derfor til aktiviteter, der udføres i relation til en gruppe af boli-
ger, der repræsenteres af en fælles beboerorganisation som efterspørger. Dermed er ejendomsadmi-
nistration og ejendomsdrift for eller i almene boligorganisationer samt andels- og ejerboligforeninger 
omfattet. Nybygningsaktiviteter i eller for boligorganisationer er derimod ikke omfattet.
type af aktivititet – byggeri
Nybygningsaktiviteter er ikke direkte omfattet af FM men udgifterne indgår indirekte som en del af 
den årlige husleje eller årlig udgift til forrentning eller afskrivning af investeringen i opførelsen. Tilsva-
rende gælder investeringer over tid i form af reinvesteringer til opretning og udskiftning samt investe-
ringer i forbedringer i form af tilbygninger og moderniseringer. 
Ombygninger udgør et grænsetilfælde, hvor investeringselementet ligeledes er det afgørende krite-
rier. Kun ombygninger, der indebærer en højere markedsværdi for bygninger, er udtryk for en inve-
stering. Ombygninger, der sigter på at tilpasse bygningen til brugerorganisationens konkrete behov, 
er ikke en investering, som øger bygningens markedsværdi selv om det for pågældende oganisation 
øger brugsværdien. Sådanne ombygninger indgår i taxonomien under Arbejdsplads som brugerind-
retning og –tilpasning. Undertiden benyttes også betegnelsen driftsombygninger.
Vedligehold og reparation af bygninger og bygningsinstallationer er klart en del af FM bortset fra når 
der er tale om enkeltbygninger, jf. ovenstående.
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leverandører og efterspørgere
På leverandørsiden medtages virksomheder som serviceleverandører, ejendomsadministratorer, 
byggevirksomheder, rådgivere og konsulenter, der leverer serviceydelser til FM-efterspørgere. Pro-
ducenter og andre leverandører af varer medtages ikke som FM-leverandører, hvis varerne ikke indgår 
i en serviceleverance, men indkøb fra sådanne leverandører indgår på efterspørgselssiden. Det inde-
bærer eksempelvis at direkte indkøb af kontorartikler til en FM-funktion alene indgår på efterspørg-
selssiden, men det tillige indgår på leverandørsiden, hvis indkøbet foretages af en serviceleverandør 
som led i en aftale med en FM-efterspørger. 
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4. StatIStISk oPDelIng aF FaCIlItIeS ManageMent
I dette afsnit søges FM aktiviteter opdelt i forhold til de statistiske kategorier, der benyttes af Dan-
marks Statistik (DST) med henblik på at kunne benytte statistiske data fra DST i opgørelsen af det 
økonomiske omfang af FM. Opdelingen har forskellig detaljeringsgrad for efterspørgselssiden og le-
verandørsiden.
4.1 efterspørgselssiden
På efterspørgselssiden, hvor FM udgør en del af næsten alle organisationer, synes det ikke relevant 
med en meget detaljeret opdeling. I nationalregnskabet benyttes en opdeling i 8 erhvervssektorer 
som vist nedenstående skema med angivelse af den samlede produktion fordelt på sektorer i mio. kr. 
og i procent.
Produktion, 2007 Mio.kr. %
I alt 2.949.835 100,0
1 Landbrug, fiskeri og råstofudvinding 126.861 4,3
2 Industri 631.677 21,4
3 Energi- og vandforsyning 51.436 1,7
4 Bygge og anlæg 229.679 7,8
5 Handel, hotel og restauration 365.352 12,4
6 Transport, post og tele 385.976 13,1
7 Finansiering og forretningsservice 592.349 20,1
8 Offentlige og personlige tjeneste 566.504 19,2
Det foreslås i denne sammenhæng, at sektorerne 1-4 slås sammen under betegnelsen Industri mv., at 
sektorerne 6-7 slås sammen under betegnelsen Privat service, at sektor 8 betegnes Offentlig service 
samt at der tilføjes Boligorganisationer. Dermed er der følgende 4 grupper af efterspørgere af FM:
1. Industri m.v.
2. Privat service
3. Offentlig service 
4. Boligorganisationer
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4.2  leverandørsiden
Udgangspunktet for identifikation af FM relaterede leverancer tages i Dansk Branchekode 2007 ud-
givet af DST, juli 2007. Denne findes på www.dst.dk/db07. Branchekoder omfatter i alt 726 brancher 
fordelt på 21 hovedafdelinger. Til publicering benyttes grupperinger på henholdsvis 10, 21, 38 og 
127. Nedenstående oversigt er overordnet opdelt på 10-grupperingerne (1-10) og i nogle tilfælde på 
21-grupperingerne (A-X) og angiver skønnede FM relaterede leverancer på 127-grupperinger (5 cifre) 
eller detaljeret branchekodeniveau (6 cifre).
Branchebetegnelser angivet med fed og kursiv skrift vil blive anvendt i dette projekt.
(1) landbrug, skovbrug og fiskeri
Ingen
(2) Industri, råstofindvinding og forsyningsvirksomhed
C  Industri: Reparation af maskiner og el-udstyr
33.11.00 Reparation af jern- og metalvarer
33.12.00 Reparation af maskiner
33.14.00 Reparation af elektrisk udstyr
D Energiforsyning
Ingen
 
E Vandforsyning og renovation: Renovation
38.11.00 Indsamling af ikke-farligt affald
38.12.00 Indsamling af farligt affald
(3) Bygge og anlæg
41.00.0   Byggeentreprenører
43.00.1   Bygningsinstallation
43.00.1   Bygningsfærdiggørelse
43.99.10 Murere
43.99.90 Anden bygge- og anlægsvirksomhed, som kræver specialisering
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(4) handel og transport mv.
G Handel
Ingen
H Transport
49.42.00 Flytteforretninger
53.00.0   Post og kurertjenester
I Hoteller og restauranter: Catering
56.21.00 Event catering
56.29.00 Anden restaurationsvirksomhed
(5) Information og kommunikation: IT-konsulenter
62.00.0 It-konsulenter mv.
(6) Finansiering og forsikring
64.91.00 Finansiel leasing
65.12.00 Anden forsikring
66.21.00 Risiko- og skadesvurdering
66.22.00 Forsikringsagenters og forsikringsmægleres virksomhed
(7) Ejendomshandel og udlejning
68.00.1  Ejendomsmæglere mv.
68.00.2  Boligudlejning
68.00.3  Udlejning af erhvervsejendomme
(8) erhvervsservice
M Videnservice
69.00.1   Advokatvirksomhed
70.22.00 Virksomhedsrådgivning og anden rådgivning om driftsledelse
71.11.00 Arkitektvirksomhed
71.12.10 Rådgivende ingeniørvirksomhed inden for byggeri og anlægsarbejder
71.12.90 Anden teknisk rådgivning
74.10.30 Indretningsarkitekter og rumdesign
74.90.90 Andre liberale, videnskabelige og tekniske tjenesteydelser i.a.n.
77.11.00 Udlejning og leasing af biler og lette motorkøretøjer
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77.33.00 Udlejning af kontormaskiner og -udstyr, computere og it-udstyr
77.39.00 Udlejning og leasing af andet materiel, udstyr og andre materielle aktiver i.a.n.
N Rejsebureau, rengøring og anden operational service
79.11.00 Rejsebureauer
80.00.0   Vagt- og sikkerhedstjeneste
81.00.0   Ejendomsservice, rengøring og anlægsgartnere
82.11.00 Kombinerede administrationsserviceydelser
82.19.00 Fotokopiering, dokumentbehandling og anden specialiseret kontorservice
82.20.00 Call centres virksomhed
82.99.00 Anden forretningsservice i.a.n.
(9) offentlig administration, undervisning og sundhed
Ingen
(10) kultur, fritid og anden service
Ingen
Der opereres således med følgende 10 brancher i alfabetisk orden:
1.  Bygge og anlæg
2.  Catering
3.  Ejendomshandel og udlejning
4.  Finansiering og forsikring
5.  IT-konsulenter
6.  Rejsebureau, rengøring og anden operationel service
7.  Renovation
8.  Reparationer af maskiner og el-udstyr
9.  Transport
10.  Videnservice
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Bilag 
Foreløbig produktoversigt fra taxonomi for FM, Cen/tC348, Wg4
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Space &
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orkplace – building efficiency (p&
o = effectivenes)
Lifecycle
Planning/engineering
Initial/base building incl.
Technic/investment
Improvements, additions
External structure
Internal structure
Building technique
Real estatedevelopment
Building structure & fabric
Help desk incl. janitor
Technical operation
Technical maintenance
Technical improvements
Energy
Water
Waste
Laundry (sanitary textiles)
Pest Control
Internal moves
Quality ISO 9000
Building initial performance
Space
(fabric & technic)
Outdoors
Cleaning
Workplace
Industry sector 
specific
Asset replacement and refurbishment
Enhancement of initial performance
Property administration
Portfolio optimisation
Maintenance and operation
Utilities
Land, site, lot
Routine cleaning (periodic <1 year)
Space management
Outside facilities
Special cleaning (ordered)
Furniture
Primary process related utilities
Parking facilities
Occupier fitout and adaptions
Art
External workplaces
Stru
ctu
rin
g
 th
e Facility P
ro
d
u
cts –
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art 2
 P
eo
p
le &
 o
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an
isatio
n
Risk management
Facility M
anagem
ent (Total support costs) 
People &
 O
rganisation – Tactical integration
Implementing Legal and org. 
obligations legal compliants
Implementing Legal and org. 
obligations legal compliants
Implementing Legal and org. 
obligations legal compliants
People occupational
health
Securing People
Assets Physical, software and 
Intellectual property
Laundry (workwear)
Fleet management
Risk policy
Library
Legal advice
Post room, internal distrib.
Repro and Archives
Travel services
Insurance
Transport
Contracts
Safety & Health
Environmental protection
Safety & 
Health & 
Security
HSS
Hospitality
ICT
Logistics
Business support
Finance
Business support
HRM
Management 
Support
Organisation specific
Organisation specific
Security
Reception and contact center
Catering and vending
Meeting rooms and Events
Workwear
Service desk
IT end user services
Training
Mobility
Central and distributed
Office supplies, stationary
Accounting, Budgetting
Reporting
Telecommunication and Connectivity
Documents Management
Controlling
Salaries and pensions
Recruiting
Training & Development
Legal counsel and contracts
Marketing
Procurement
Secretarial services
Business software
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1. Sammenfatning 
Markedsundersøgelsen omfatter både det potentielle marked og det faktiske marked. 
Det potentielle marked omfatter den økonomiske værdi af alle de aktiviteter, der 
indgår i definitionen af FM og ligger inden for den angivne afgrænsning. Det faktiske 
marked omfatter FM ydelser, der udveksles mod betaling mellem en leverandørvirk-
somhed og en efterspørgende virksomhed. Forskellen mellem det potentielle marked 
udgøres af de FM-aktiviteter og ydelser, der varetages internt i virksomheder (udfø-
res selv). Efterspørgelsesanalyse (Køberanalysen) giver et skøn på både det faktiske 
marked og det potentielle marked.  
Indeværende undersøgelse estimerer det samlede potentielle marked til 59,1 mia. 
og det faktiske marked til 36,7 mia. DKK. Disse tal er dog forbundet med usikker-
hed. Disse usikkerheder uddybes i Afsnit 4.8.  
Leverandører af FM-ydelse er karakteriseret ved at være forholdsvis store målt på 
antal ansatte og omsætning. En del af denne overrepræsentation af større leveran-
dører skyldes udvælgelsen af stikprøven. Kun virksomheder med mere end 50 ansat-
te indgår. Kundeanalysen viser, at brugerne også hyppigst består af større eller mel-
lem store organisationer.  
 
De typer ydelser indenfor ejendomsdrift og services, der udbydes, er de samme ty-
per, der efterspørges mest. For ejendomsdrift drejer det sig om ydelserne Bygninger 
og Lokaler, Terræn, Renhold og Arbejdsplads for services er der tale om Sundhed, 
Sikkerhed og Sikring samt Informations- og kommunikationsteknologi. Der bør dog 
bemærkes, at de FM-services, der købes mest, er ikke de mest benyttede. Næsten 
alle de adspurgte organisationer fra køberanalysen, benytter Reception, Telefonom-
stilling og Mødelokaler samt Virksomhedssupport (økonomi, personale og organisati-
onsspecifik), men de fleste udfører dem selv.  
 
FM-ydelserne udgør en stor del af den primære drift for udbyderne, men har kun en 
mindre betydning for kunderne. Omsætningen af FM-ydelserne udgør en betydelig 
del af leverandørernes samlede omsætning. Ca. halvdelen af de adspurgte virksom-
heder angiver, at omsætningen af FM-ydelserne udgør mere end 25 procent af den 
samlede omsætning. Til sammenligning angiver flere end halvdelen af kunderne, at 
omkostningerne til FM-ydelserne udgør mindre end 5 procent af den samlede om-
sætning.  
 
Uddannelsessammensætningen indenfor FM-sektoren afspejler i store træk den ge-
nerelle uddannelsessammensætning for hele landet. De ufaglærte og faglærte udgør 
mere end halvdelen af arbejdskraften i FM-sektoren, mens den mere uddannede 
arbejdskraft står for ca. 45 procent af den samlede arbejdskraft i sektoren. Der ob-
serveres dog en tendens til, at ansatte med en kort videregående uddannelse eller 
lang videregående uddannelse er godt repræsenteret i FM-sektoren. 
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Betragtes sammensætningen af uddannelsesniveauet på tværs af brancherne, ses 
væsentlige forskelle. Transport, Vandforsyning og renovation samt catering er pri-
mært besat af ufaglært arbejdskraft, mens Bygge og anlæg og Industrien er domine-
ret af faglært arbejdskraft. Den finansielle sektor er den sektor med den største kon-
centration af mere uddannet arbejdskraft.  
 
Leverandørerne har generelt meget positive forventninger til fremtiden. Størstedelen 
af leverandørerne vil satse på flere ydelsestyper samt bedre samarbejde med andre 
leverandører. Mere end 60 procent af leverandørerne forventer en vækst på mere 
end 10 procent. Kunderne eller brugerne af FM-ydelserne er knap så positive. Kun 
27 procent forventer en vækst i egen køb af FM-ydelser på mere end 10 procent, og 
hele 40 procent forventer ingen eller en nedgang i køb af FM-ydelserne. 
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2. Indledning 
Facilities Management (herefter FM) er et område, som for alvor ”dukkede op” som 
forretningsområde i 1990’erne, hvor outsourcing og fokus på kernekompetence kom 
på virksomhedernes dagsorden.  
 
Trods den megen fokus på området er forsøgene på at opgøre markedsstørrelse og –
adfærd for såvel købere som leverandører sporadiske og ofte baseret på enkeltvirk-
somheder eller enkeltydelser.  
 
Denne analyse har haft til formål at foretage en bredere markedsundersøgelse af 
Facilities Management i Danmark for at afdække, hvorledes købere og udbydere age-
rer, virksomhedernes profiler, forventninger til markedet samt en værdifastsættelse 
af det samlede marked. 
 
Markedsundersøgelsen falder i to dele:  
1. Den første er at undersøge leverandør-siden 
2. Den anden er at undersøge køber-siden 
 
Undersøgelsen er gennemført som en markedsanalyse baseret på interviews med 
virksomheder, der udbyder og køber Facilities Management. Indholdet i interviewene 
har primært været af kvantitativ karakter, med enkelte kvalitative åbne spørgsmål. 
 
En af udfordringerne har i forbindelse med analysen været, at afgrænse de benytte-
de populationer.  Afgrænsning er primært foretaget af Center for Facilities Manage-
ment, DTU ved centerleder, Professor Per Anker Jensen, med input fra Rambøll Ma-
nagement i forhold til at afgrænse populationen med henblik på den statistiske ef-
terbehandling. På leverandørsiden er der dog suppleret med en række leverandører, 
angivet af projektets følgegruppe.  
 
Det er resultaterne fra de gennemførte interviews suppleret med statistisk data truk-
ket for populationerne, der er blevet statistik efterbehandlet og præsenteret i denne 
analyse.  
 
I det følgende behandles leverandør- og køberdelen adskilt. 
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3. Leverandøranalyse 
3.1 Formål 
Indeværende leverandøranalyse indeholder en indledende beskrivelse af den gen-
nemførte undersøgelse blandt virksomheder, der leverer Facilities Management.  
Et element er at give et bud på, hvor stort markedet er. Før en sådan opregning kan 
finde sted, er det nødvendigt med en grundig beskrivelse af data.  
Leverandøranalysen indeholder følgende:  
• Først beskrives kort karakteristika der er kendetegnende for leverandører af 
Facilities Management (fremover FM), herunder virksomhedernes størrelse 
målt antal ansatte og branchetilknytning.   
• Dernæst berøres selve ydelserne, hvilke typer af ydelser udbydes, hvor 
mange er beskæftigede med FM osv.  
• Herefter kommer en beskrivelse af kunderne, kontraktforholdene, samt pris-
fastsættelse strategi.  
• Efterfølgende beskrives leverandørernes forventning til udviklingen samt 
virksomhedens satsning på FM i fremtiden.  
• Endelig opsummeres de kvalitative kommentarer indhentet gennem inter-
viewundersøgelsen. 
Leverandørernes omsætning er fundet gennem survey og desk-research. I survey 
analysen opgiver 37 ud af 103 leverandører deres omsætning. Omsætningen for de 
sidste 66 leverandører er fundet gennem desk research. Herunder er der foretaget 
sammenkøring af leverandørernes CVR numre fra survey analysen med CVR numre 
fra KOB og hentet omsætningstal herfra. Alt i alt giver dette omsætningstal for 83 
leverandører.   
3.2 Beskrivelse af leverandører der indgår i stikprøven 
Dette afsnit indeholder en beskrivelse af virksomhederne i stikprøven. For på et se-
nere tidspunkt af kunne opregne resultaterne fra spørgeskemaundersøgelsen til 
landsplan er det nødvendigt at vide, hvilke virksomheder der har svaret på undersø-
gelsen.  
Størstedelen af virksomhederne har mellem 50 og 99 ansatte denne gruppe udgør 
43,7 procent (Se Tabel 1.2.1). 18, 4 procent af virksomhederne har mellem 100 og 
199 fuldtidsansatte og hele 23,3 procent har mere end 200 fuldtidsansatte. Virksom-
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heder med mindre end 50 ansatte udgør kun 8,7 procent. Større virksomheder er 
dermed over repræsenteret i undersøgelsen.  
 
Tabel 3.2.1: Antal fuldtidsansatte  
 Antal angivelser Procent af alle leverandø-
rer af ejendomsdrift 
under 50 ansatte 9 8,7 
50 til 99 ansatte 45 43,7 
100-199 ansatte 19 18,4 
200 eller flere ansatte 24 23,3 
Ingen 4 3,9 
Ved ikke/ uoplyst 2 1,9 
I alt 103 100 
Bemærkning: Der er 4 virksomheder, der oplyser, at de ingen fuldtidsansatte har 
En tredjedel af virksomhederne kommer fra bygge og anlæg sektoren (se Tabel 
3.2.2), mens brancher som Ejendomshandel og udlejning, Industri, IT-konsulenter 
samt Rejsebureauer, rengøring og anden operationel service hver står for ca. 10 
procent. Der er få virksomheder, der er placeret i brancherne Finansiering og forsk-
ning (1,9 procent) samt catering (3,9 procent).  
Tabel 3.2.2: Branche tilknytning 
 Antal angivelser Procent af alle leverandø-
rer af ejendomsdrift 
Bygge og anlæg 34 33,0 
Ejendomshandel og udlej-
ning 
11 10,7 
Finansiering og forsikring 2 1,9 
Catering 4 3,9 
Industri 10 9,7 
IT-konsulenter 11 10,7 
Rejsebureauer, rengøring og 
anden operationel service 
12 11,7 
Transport 3 2,9 
Renovation 2 1,9 
Videnservice 11 10,7 
Uoplyst 3 2,9 
I alt 103 100,0 
 
Leverandørerne af FM-ydelserne er kendetegnet ved at være relativt store målt på 
den samlede omsætningen. Mere end halvdelen af leverandørerne har en omsætning 
større end 100 mio. DKK. Leverandørerne indenfor Brancherne IT-konsulenter samt 
Videnservice er højt repræsenteret i gruppen af leverandører med en omsætning på 
mere end 250 mio. DKK. Mens leverandørerne indenfor Bygge og anlæg samt Ejen-
domshandel og udlejning er højt repræsenteret i den anden ende af skalaen (fra 0 til 
100 mio. DKK).  
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Tabel 3.2.3: Omsætning fordelt på branche 
 0 til 
24.9 
mio. 
DKK 
25 til 
99,9 
mio. 
DKK 
100 til 
249,9 
mio. 
DKK 
250 til 
499,9 
mio. 
DKK  
500 mio. 
DKK og 
derover 
Antal 
angivel-
ser i alt 
 ………………………………Procent……………………………… N 
Bygge og anlæg 28,1 25 21,9 6,3 18,8 32 
Ejendomshan-
del og udlejning 
20 20 60 - - 5 
Finansiering og 
forsikring 
- 100 - - - 1 
Catering 25 25 - - 50 4 
Industri 11,1 11,1 55,6 11,1 11,1 9 
IT-konsulenter 11,1 22,2 - 22,2 44,4 9 
Rejsebureauer, 
rengøring og 
anden operati-
onel service 
25 37,5 25 - 12,5 8 
Transport 50 50 - - - 2 
Renovation - 50 - - 50 2 
Videnservice - 37,5 12,5 12,5 37,5 8 
I alt 20,0 27,5 22,5 7,5 22,5 80 
I alt er der 83 angivelser af omsætning, men heraf er der 3, hvor branchen er uoplyst. Der 
kommenteres kun på brancher med mere end 5 observationer. 
3.2.1 Kort om udvælgelsen af stikprøven 
Til grund for definitionen af FM-ydelser er anvendt: ”Definition og afgrænsning af 
Facilities Management”, CFM, Per Anker Jensen, 13. maj 20081.  
Stikprøven er blevet genereret gennem følgende udtræk:  
• Det første udtræk er udpeget af et ekspertpanel. 
• Det andet udtræk er trukket fra et netværk med FM-virksomheder. 
• Det tredje udtræk er trukket blandt virksomheder med over 50 ansatte. 
Virksomhederne har en af de i markedsdefinitionen angivne NACE- koder (el-
ler rettere DB07) i primær enten eller sekundærbrancheangivelse. 
Hensigten med denne udvælgelse var at sikre, at virksomhederne dels har en vis 
størrelse og dels har erfaring med FM.  
                                              
1 Denne version er i september 2008 blevet opdateret til brug før køberanalysen 
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3.3 Beskrivelse af FM-ydelser, services og ejendomsdrift 
Dette afsnit indeholder en beskrivelse af Facilities Management ydelserne. Der arbej-
des med 2 hovedgrupperinger; ejendomsdrift og services. Tabel 3.3.1 og Tabel 3.3.2 
viser hhv. antal virksomheder i stikprøven, der leverer ejendomsdrift og services. 
Tabel 3.3.1: Antal leverandører af ejendomsdrift 
 Antal Procent af alle leverandø-
rer 
Leverer ejendomsdrift 81 78,6 
Levere ikke ejendomsdrift 22 21,4 
I alt 103 100 
 
Der er 81 udbydere af ejendomsdrift, hvilket svarer til 78,6 procent af virksomhe-
derne. Der er færre leverandører af services, 54,4 procent, der udbyder en service, 
der kategoriseres som Facilities Management. 33 procent af virksomhederne udbyder 
både ejendomsdrift og services. 
Tabel 3.3.2: Antal leverandører af services 
 Antal Procent af alle leverandø-
rer 
Leverer services 56 54,4 
Levere ikke services 47 45,6 
I alt 103 100 
 
Ud af de 81 leverandører af ejendomsdrift er der 74,1 procent, der leverer ydelsen 
Bygninger og lokaler, hvilket gør denne ydelse til den mest udbredte (se Tabel 
3.3.3). Næsten halvdelen af leverandørerne beskæftiger sig med terræn og en tred-
jedel med renhold. Der er i alt 81 leverandører af ejendomsdrift og de udbyder 185 
ydelser, hvilket svarer til at hver leverandør udbyder 1,8 ydelses type. Der er 33 
leverandører (ud af de 81), der leverer 3 eller flere ydelser.  
Tabel 3.3.3: Typer af ejendomsdrift 
 Antal angivelser Procent af alle leverandø-
rer af ejendomsdrift 
Bygninger og lokaler 60 74,1 
Terræn 37 45,7 
Renhold 29 35,8 
Arbejdsplads 23 28,4 
Branchespecifik 16 19,8 
Anden ejendomsdrift: 20 24,7 
I alt 185 - 
 
Kategorien anden ejendomsdrift indeholder ydelser som Renovering af kloak, Bygge-
rådgivning i forbindelse med totaløkonomi, Skibsreparation og vedligeholdelse (for 
en fuld specifikation se Bilag 1). 
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De hyppigste ydelsessammensætninger består af bygninger og mindst en af de føl-
gende ydelser, Terræn, Renhold, og Arbejdsplads. Mellem 87,0 og 89,2 procent af de 
virksomheder, der leverer Terræn, Renhold eller Arbejdsplads, leverer ligeledes byg-
ninger (se Tabel 3.3.4). Derudover er der en næsten én til én sammenhæng mellem 
de der leverer Renhold og Terræn (93,1 procent af de, der leverer renhold leverer 
også terræn).  
Tabel 3.3.4: Kryds mellem de forskellige typer af ejendomsdrift 
  
Byg-
ninger 
Ter-
ræn Renhold 
Arbejds-
plads 
Branche-
specifik 
Anden ejen-
domsdrift: Antal  
Bygninger  - 55,0 43,3 33,3 16,7 20,0 60 
Terræn 89,2  - 73,0 43,2 16,2 24,3 37 
Renhold 89,7 93,1  - 48,3 20,7 27,6 29 
Arbejdsplads 87,0 69,6 60,9  - 43,5 43,5 23 
Branchespecifik 62,5 37,5 37,5 62,5  - 37,5 16 
Anden ejen-
domsdrift: 60,0 45,0 40,0 50,0 30,0  - 20 
Note: Tabellen skal læses fra venstre mod højre: Ud af de 60 der leverer bygninger leverer 
55,0 procent terræn og 43,3 procent renhold. Rækken summer ikke til 100, idet flere virksom-
heder leverer flere ydelser.   
De to mest udbredte services er sundhed, sikkerhed og sikring samt information og 
kommunikationsteknologi, hhv. 41,1 og 42,9 procent af de 56 service leverandører 
udbyder disse ydelser (se Tabel 3.3.5). Der er kun ca. 10 procent, der leverer orga-
nisationsspecifik service. De resterende servicetyper leveres af omkring 20 procent 
af virksomhederne. Der er i alt 56 leverandører af services og de udbyder 146 ydel-
ser, hvilket svarer til, at hver leverandør udbyder 2,6 servicetype. Der er 16 leve-
randører, der leverer 4 eller flere ydelser inden for services, og alle disse leverandø-
rer leverer også 3 eller flere ydelser indenfor ejendomsdrift. 
Tabel 3.3.5: Typer af services 
 Antal angivelser Procent 
Sundhed, sikkerhed og sikring 23 41,1 
Catering 18 32,1 
Reception, telefonomstilling og mødelokaler 14 25,0 
IKT - Information og Kommunikations- Teknologi 24 42,9 
Logistik 16 28,6 
Virksomhedssupport – økonomi 14 25,0 
Virksomhedssupport – personale 11 19,6 
Ledelsessupport – organisationsspecifik 12 21,4 
Organisationsspecifik 6 10,7 
Anden Service: 8 14,3 
I alt 146 - 
Bemærkning: Kategorien anden Service indeholder ydelser som Skorstenseftersyn, Brandkam-
pagne, Telemarketing og Kundeservice (for en fuld specifikation se Bilag 1). 
Der observeres ikke samme tydelige grupperinger mellem leverandører af services, 
som der observeres hos leverandørerne af ejendomsdrift. Men bemærk, at leveran-
dører, der leverer Catering og Reception, telefonomstilling og mødelokaler, i nogen 
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grad er ”tilbøjelige” til også at levere Sundhed, sikkerhed og sikring (hhv. 66,7 og 
92,9 procent). Derudover gælder, at alle leverandører af Organisationsspecifikke 
ydelser ligeledes leverer Sundhed, sikkerhed og sikring (se Tabel 3.3.6).  
Tabel 3.3.6: Kryds mellem forskellige typer af services 
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Sundhed, sikkerhed 
og sikring  - 52,2 56,5 47,8 43,5 26,1 34,8 30,4 26,1 17,4 23 
Catering 66,7  - 61,1 44,4 50,0 33,3 33,3 22,2 22,2 11,1 18 
Reception, telefon-
omstilling og møde-
lokaler 92,9 78,6  - 64,3 78,6 50,0 50,0 50,0 35,7 21,4 14 
IKT - Information 
og Kommunikati-
ons- Teknologi 45,8 33,3 37,5  - 37,5 20,8 20,8 20,8 16,7 4,2 24 
Logistik 62,5 56,3 68,8 56,3  - 43,8 43,8 43,8 25,0 18,8 16 
Virksomhedssup-
port – økonomi 42,9 42,9 50,0 35,7 50,0  - 57,1 57,1 28,6 21,4 14 
Virksomhedssup-
port – personale 72,7 54,5 63,6 45,5 63,6 72,7  - 81,8 45,5 45,5 11 
Ledelsessupport - 
organisationsspeci-
fik 58,3 33,3 58,3 41,7 58,3 66,7 75,0  - 41,7 33,3 12 
Organisationsspeci-
fik 100,0 66,7 83,3 66,7 66,7 66,7 83,3 83,3  - 33,3 6 
Note: Tabellen skal læses fra venstre mod højre: Ud af de 18 der leverer catering ydelser leve-
rer 66,7 procent Sundhed, sikkerhed og sikring. Rækken summer ikke til 100, idet flere virk-
somheder leverer flere ydelser. 
3.3.1 Betydning af FM-ydelserne   
Leverandørerne bliver i spørgeskemaundersøgelsen spurgt om deres omsætning in-
denfor FM-sektoren. Der er 19 leverandører, der ikke svarer på dette spørgsmål, 
hvoraf resten enten svarer i procent af omsætningen (42 leverandører) eller i mio. 
kr. (42 leverandører). Det er muligt at omregne fra andele af omsætningen til mio. 
kr. og omvendt, hvis den samlede omsætning er tilgængelig. Det er den som tidlige-
re beskrevet kun for 83 af leverandørerne. Det har derfor ikke været muligt at be-
regne FM-ydelsernes andel af den samlede omsætning for alle leverandørerne. Ud af 
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de 84 leverandører, der angiver omsætning af FM-ydelser enten som andel eller i 
mio. kr. er der 7 leverandører, hvor det ikke lykkedes at finde omsætningstal.  
I de efterfølgende afsnit opdeles omsætningen af FM-ydelserne bl.a. på ydelsestyper 
og brancher, hvilket medfører, at enkelte kategorier indeholder meget få observatio-
ner. Der skal derfor udvises påpasselighed, når der tolkes på resultaterne. Derfor 
kommenteres der ikke på resultater med mindre end 5 observationer.  
Omsætningen af FM-ydelserne udgør en betydelig del af leverandørernes samlede 
omsætning. Næsten halvdelen af leverandørerne angiver, at omsætningen af FM-
ydelserne udgør mere end 25 procent af den samlede omsætning, og 28,9 procent 
angiver, at FM-ydelserne udgør 75 til 100 procent af den samlede omsætning (se 
Tabel 3.3.7). Der er ikke væsentlige forskelle mellem betydningen af handel med 
FM-ydelser for leverandører af ejendomsdrift og leverandører af services. Dette skyl-
des bl.a. At flere af leverandørerne leverer begge typer af ydelser.  
Tabel 3.3.7: FM-ydelsernes andel af omsætningen fordelt på leverandører 
 Leverandører af 
ejendomsdrift 
Leverandører af ser-
vices 
Alle Leverandører 
 Procent Antal Procent Antal Procent Antal 
0 til 4.9 pro-
cent af om-
sætningen 
30,9 17 22,9 8 27,8 25 
5 til 24.9 
procent af 
omsætningen 
29,1 16 22,9 8 26,7 24 
25 til 74.9 
procent af 
omsætningen 
16,4 9 17,1 6 16,7 15 
75 til 100 
procent af 
omsætningen 
23,6 13 37,1 13 28,9 26 
I alt 100 55 100 35 100 90 
 
Betydningen af FM-ydelserne målt i forhold til omsætningen afhænger kraftigt af, 
hvilken type ydelse der udbydes.  
For leverandører af ejendomsdrift er betydningen af FM-ydelserne størst for de leve-
randører, der leverer Terræn og Renhold. Mere end 30 procent af disse leverandører 
angiver, at ydelserne udgør mellem 75 og 100 procent af den samlede omsætning. 
Der observeres samme mønster for leverandører af Renhold og Terræn, hvilket ikke 
er overraskende, idet 93,1 procent af de, der leverer renhold også leverer terræn jf. 
Tabel 3.3.4. FM-ydelserne udgør en forholdsvis lille andel af den samlede omsætning 
for de leverandører, der leverer Branchespecifikke ydelser. Hele 90 procent angiver 
at FM-ydelserne udgør mindre end 25 procent af omsætningen (se Tabel 3.3.8).  
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Tabel 3.3.8: Omsætning af FM-ydelser fordelt på type af ydelse indenfor ejendomsdrift 
 0 til 4,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
5 til 24,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
25 til  
74,9 pro-
cent af 
omsæt-
ningen 
75 til 
100 pro-
cent af 
omsæt-
ningen 
Antal an-
givelser i 
alt 
 Procent N 
Bygninger og lokaler 32,5 30,0 12,5 25,0 40 
Terræn 35,0 10,0 25,0 30,0 20 
Renhold 33,3 6,7 26,7 33,3 15 
Arbejdsplads 37,5 25,0 18,8 18,8 16 
Branchespecifik 40,0 50,0 10,0 0,0 10 
Anden ejendom-
sadrift: 
38,5 23,1 7,7 30,8 13 
I alt 35,1 23,7 16,7 24,6 114 
 
For leverandører af anden service er betydningen af FM-ydelserne størst for leveran-
dørerne af Catering, Virksomhedssupport – personale og Virksomhedssupport – øko-
nomi. Næsten 2/3 af disse leverandører angiver, at FM-ydelserne udgør mere end 75 
procent af den samlede omsætning. FM-ydelserne udgør en forholdsvis lille andel af 
den samlede omsætning for de leverandører der leverer ydelser indenfor kategorier-
ne Sundhed, sikkerhed og sikring, Logistik og IKT. Der gælder for hhv. 64, 57 og 77 
procent af disse leverandører, at FM-ydelserne udgør mindre en 25 procent af den 
samlede omsætning (Tabel 3.3.9) 
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Tabel 3.3.9: Omsætning af FM-ydelser fordelt på type af service ydelser 
 0 til 4,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
5 til 24,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
25 til  
74,9 pro-
cent af 
omsæt-
ningen 
75 til 
100 pro-
cent af 
omsæt-
ningen 
Antal an-
givelser i 
alt 
 Procent N 
Sundhed, sikkerhed 
og sikring 
45,5 18,2 9,1 27,3 11 
Catering 11,1 11,1 11,1 66,7 9 
Reception, telefonom-
stilling og mødeloka-
ler 
50,0 25,0 0,0 25,0 4 
IKT - Information og 
Kommunikations- 
Teknologi 
23,1 53,8 15,4 7,7 13 
Logistik 42,9 14,3 14,3 28,6 7 
Virksomhedssupport - 
økonomi 
25,0 0,0 12,5 62,5 8 
Virksomhedssupport - 
personale 
40,0 0,0 0,0 60,0 5 
Ledelsessupport - 
organisationsspecifik 
50,0 0,0 0,0 50,0 6 
Organisationsspecifik 100,0 0,0 0,0 0,0 2 
Anden Service: 25,0 25,0 0,0 50,0 4 
I alt 34,8 18,8 8,7 37,7 69 
Der kommenteres kun på de ydelser, med 5 eller flere angivelser. 
Der er ligeledes stor variation i betydningen af FM-ydelserne på tværs af brancherne. 
Størst betydning har handel med FM-ydelser for Leverandører i Ejendomshandel og 
udlejnings branchen. Her angiver 83,3 procent, at FM-ydelserne udgør mere end 75 
procent af den samlede omsætning. Hele 62,5 procent af leverandørerne indenfor 
Videnservice angiver, at FM-ydelserne udgør mindre end 5 procent af den samlede 
omsætning.  
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Tabel 3.3.10: Omsætning af FM-ydelser fordelt på branche 
 0 til 4,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
5 til 24,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
25 til  
74,9 pro-
cent af 
omsæt-
ningen 
75 til 
100 pro-
cent af 
omsæt-
ningen 
Antal an-
givelser i 
alt 
 ……………..Procent…………… N 
Bygge og anlæg 31,0 37,9 17,2 13,8 29 
Ejendomshandel og 
udlejning 
- - 16,7 83,3 6 
Finansiering og forsik-
ring 
- - 100,0 - 1 
Catering - - - 100,0 4 
Industri 25,0 50,0 - 25,0 8 
IT-konsulenter 14,3 42,9 28,6 14,3 7 
Rejsebureauer, ren-
gøring og anden ope-
rationel service 
20,0 - 60,0 20,0 5 
Transport - - 100,0 - 1 
Renovation 50,0 50,0 - - 2 
Videnservice 62,5 12,5 - 25,0 8 
I alt 26,7 28,2 18,3 26,8  
Der kommenteres kun på brancher, hvor der er mere end 5 observationer 
3.4 Kunder og kontraktforhold mm. 
Hovedtemaerne i dette afsnit er en beskrivelse af de ansatte indenfor FM, en katego-
risering af kunderne samt en beskrivelse af kontraktforhold herunder prisfastsættel-
sesstrategien  
Der er 5 leverandører, der ikke oplyser, hvor mange de har ansat til at varetage FM 
ydelserne. En tredjedel af leverandørerne, der svarer, angiver, at de har 0 til 10 
fuldtidsbeskæftigede inden for FM (se Tabel 3.4.1). Den næste tredjedel af leveran-
dører har mellem 11 og 50 fuldtidsbeskæftigede indenfor FM. De resterende leveran-
dører har mere end 50 fuldtidsbeskæftigede, hvoraf 8 procent har mere end 350 
fuldtidsbeskæftigede.  
Tabel 3.4.1: Antal beskæftigede i FM branchen, (årsværk) 
 Antal leveran-
dører 
Procent af alle le-
verandører 
0 til 10 årsværk 32 32,7 
11 til 50 årsværk 29 29,6 
51 til 150 årsværk 13 13,3 
151 til 350 årsværk 16 16,3 
350 og derover 8 8,2 
I alt 98 100 
 
 70142212 / 14/52 
Ud af de 98 virksomheder, der angiver antal ansatte, er der i nedenstående tabel 
sorteret yderligere 8 leverandører fra, idet de har angivet andele, der ”ikke giver 
mening”. Her tænkes på andele større end eller mindre end 100.  
Uddannelsessammensætningen indenfor FM-sektoren afspejler i hovedtræk den ge-
nerelle uddannelsessammensætning for hele landet. De ufaglærte og faglærte udgør 
mere end halvdelen af arbejdskraften i FM-sektoren, mens den mere uddannede 
arbejdskraft står for ca. 45 procent af den samlede arbejdskraft i sektoren (se Tabel 
3.4.2). For hele landet er de tilsvarende procenter 67 og 33 procent. Der kan der-
med ses en lille tendens til, at ansatte indenfor FM-sektoren er mere uddannede end 
gennemsnittet. Specielt er de ansatte med en kort videregående uddannelse og lang 
videregående uddannelse godt repræsenteret i FM-sektoren i forhold til hele landet.    
Tabel 3.4.2: Beskæftigede med FM-aktiviteter fordelt på uddannelses niveau 
 Antal Fm-beskæftigede i 
forhold til alle 
fuldtidsansatte 
(fra stikprøve) i 
procent 
Generel uddannelses-
sammensætning i 
hele landet for de 
beskæftigede (2007) 
i procent 
Ufaglært 2547 21,0 27,7 
Faglært/erhvervsuddannelse 4369 36,1 40,1 
Kort videregående uddannelse 1819 15,0 6,2 
Mellemlang videregående uddan-
nelse 1427 11,8 16,5 
Længerevarende videregående 
uddannelse 1956 16,1 7,9 
I alt 12118 100,0 100,0 
Kilde: Danmarks Statistik (statistikbanken) samt egen survey 
Note: Den generelle uddannelsessammensætning summer ikke til 100 procent dette skyldes at 
der er 1.6 procent uden uddannelsesoplysninger. 
 
Der er stor variation mellem brancherne. Transport, Vandforsyning og renovation 
samt catering er primært besat af ufaglært arbejdskraft (hhv. 62, 79 og 80 procent), 
mens Bygge og anlæg og Industri er domineret af faglært arbejdskraft (hhv. 86 og 
71 procent). I den finansielle sektor har størstedelen af de FM-ansatte en mellem-
lang videregående uddannelse (74 procent). Der er meget få eller ingen FM-ansatte 
med en mellemlang eller lang videregående uddannelse i de brancher, der domineres 
af ufaglærte eller faglærte (se tabel 3.4.3). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 70142212 / 15/52 
Tabel 3.4.3: Beskæftigede i FM branchen fordelt på uddannelses niveau 
  
Ufag-
lært 
Fag-
lært 
Kort videre-
gående 
Mellemlang 
videregå-
ende 
Længere-
varende I alt 
 --------------------------------- Procent --------------------------------- 
Bygge og anlæg 2,6 86,0 3,3 2,2 5,9 100 
Ejendomshandel 
og udlejning 15,5 39,1 11,0 12,0 22,3 100 
Finansiering og 
forsikring 0,0 0,0 5,4 74,8 19,8 100 
Catering 62,0 25,4 12,6 0,0 0,0 100 
Industri 7,0 71,1 19,8 0,0 2,0 100 
IT-konsulenter 0,0 8,2 27,4 27,9 36,4 100 
Rejsebureauer, 
rengøring og 
anden operatio-
nel service 57,9 40,5 0,9 0,4 0,3 100 
Transport 79,3 12,4 8,3 0,0 0,0 100 
Renovation 80,0 0,0 5,0 10,0 5,0 100 
Videnservice 13,1 57,7 6,5 5,1 17,6 100 
Note: Der er meget få virksomheder indenfor Finansiering og forsikring, catering, Vandforsy-
ning og renovation samt Transport, derfor skal disse behandles med en vis forsigtighed 
I spørgeskemaet bliver leverandørerne bedt om at karakterisere deres kunder inden 
for 4 brancher, samt omsætningen indenfor den pågældende branche. Leverandø-
rernes kunder er tilnærmelsesvis ligeligt fordelt mellem de 4 branche kategorier; 
industri, privat service, offentlig service og boligorganisationer (se Tabel 3.4.4). Der 
er mellem 83 og 88 procent af alle leverandørerne, der angiver at have kunder in-
denfor hver branchekategori.  
Tabel 3.4.4: Fordeling af kunder på brancher 
 Antal leveran-
dører 
Procent af alle le-
verandører 
Industri mv, 86 83,5 
Privat service 90 87,4 
Offentlig service 91 88,3 
Boligorganisationer 86 83,5 
Anden 1 1,0 
I alt 354 - 
 
For at afdække, hvorledes leverandørerne indgår aftaler med kunderne, er de blevet 
spurgt om, hvorledes de vil karakterisere kontrakterne med kunderne. Der er i alt 
424 angivelser af kontrakttype, hvilket svarer til, at hver leverandør i gennemsnittet 
benytter 4,1 forskellige kontrakttyper. Leverandørernes kontrakttyper er ligeledes 
tilnærmelsesvis ligelige fordelt mellem de 5 kontrakttype kategorier; Ad hoc, Fast-
priskontrakt, timebaserede kontrakter, korte- og lange rammeaftaler. Der mellem 77 
og 85 procent af alle leverandørerne, der angiver at benytte hver kontrakttype. For-
delingen af kontrakttyperne er ligeledes lige fordelt mellem leverandørerne.  
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Tabel 3.4.5: Fordeling af kontrakttyper 
 Antal angivelser 
af kontrakttype 
Procent af alle 
leverandører 
Enkelte opgaver, Ad hoc (uden kontrakt) 87 84,5 
Fastpriskontrakter 88 85,4 
Timebaserede kontrakter 83 80,6 
Rammeaftaler/tidsbegrænsede kontrakter korte-
re end 1 år 
80 
77,7 
Rammeaftaler/tidsbegrænsede kontrakter læn-
gere end 1 år 
86 
83,5 
Ved ikke/ uoplyst 4 3,9 
 I alt 428  - 
 
Enkelte leverandører gør brug af bonusordninger, bod og lignende ved indgåelsen af 
kontrakter. Der er 37 leverandører, der benytter sig af nedenstående ordninger. Fle-
re leverandører benytter forskellige ordninger, idet der er 62 angivelser af benyttelse 
af en af ordningerne. De hyppigste ordninger er bonusordninger og bodsaftaler ca. 
25 procent af alle leverandørerne benytter en af ordningerne (se Tabel 3.4.6), hvor-
imod kun ca. 10 procent benytter sig af gain-sharing. 
Tabel 3.4.6: Omfanget af bonusordninger bod eller lignende 
 Antal leveran-
dører 
Procent af alle le-
verandører 
Bonusordninger 25 24,3 
Bodsaftaler 25 24,3 
Gainsharing 10 9,7 
Andet 2 1,9 
I alt 62 - 
 
Brancherne Bygge og anlæg, IT-konsulenter, Rejsebureauer, Rejsebureauer, rengø-
ring og anden operationel service, Videnservice og Industri benytter ofte bonusord-
ning, bod eller lignende. Mellem 35 og 87,5 procent af leverandørerne i disse bran-
cher angiver at benytte en af bonusordningerne. IT-konsulenter topper med hele 
87,5 procent. Der er for få observationer til at konkludere på de resterende bran-
cher; Ejendomshandel og udlejning, Finansiering og forsikring, catering, Vandforsy-
ning og renovation samt Transport.  
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Tabel 3.4.7: Fordeling af bonusordninger på branche 
 
Bo-
nusord
ninger 
(1) 
Bodsaf-
taler 
(2) 
Gain-
sha-
ring 
(3) 
Andet 
(4) 
Ved 
ikke 
(5) 
In-
gen 
(6) 
Antal 
angi-
vel-
ser 
(7) 
Antal positi-
ve angivel-
ser i forhold 
til alle angi-
velser 
 ------------------------------- Antal --------------------------- -- Procent--  
Bygge og anlæg 8 5 4 0 0 25 42 40,5 
Ejendomshandel 
og udlejning 
2 0 1 0 0 9 12 
25,0 
Finansiering og 
forsikring 
1 0 0 0 0 1 2 
50,0 
Catering 0 1 0 0 1 2 4 25,0 
Industri 2 2 1 1 1 7 14 35,7 
IT-konsulenter 4 9 1 0 0 2 16 87,5 
Rejsebureauer, 
rengøring og 
anden operatio-
nel service 
4 3 1 0 0 8 16 
50,0 
Transport 0 0 1 0 0 2 3 33,3 
Renovation 0 1 0 0 0 1 2 50,0 
Videnservice 3 2 1 0 0 7 13 46,2 
I alt 24 23 10 1 2 64 124 46,0 
 
Der er stor forskel på, hvorledes leverandørerne prisfastsætter deres serviceydelser 
(se Tabel 3.4.8). 26,2 procent af leverandørerne bestemmer prisen ud fra en mar-
kedsvurdering, mens 23 procent lader prisfastsættelsen være afhængig af opgaven. 
Derudover benytter ca. 10 procent kostpris ganget med en mark-up. Yderligere 10 
procent benytter kostpris plus et fast beløb, mens ca. 12 procent indgår rammeafta-
ler. Der er kun ca. 3 procent, hvor branchen har en standardpris. 
Tabel 3.4.8: Prisfastsættelse af leverandørernes serviceydelser 
 Antal leveran-
dører 
Procent af alle le-
verandører 
Branchebestemt standardpris 3 2,9 
Vurderet ud fra markedet 27 26,2 
Kostpris plus et fast beløb 11 10,7 
Kostpris ganget med en faktor (mark up) 12 11,7 
Ad hoc ? afhængig af opgaven 24 23,3 
Rammeaftale (f,eks, SKI - Statens og Kommu-
nernes Indkøbsservice) 
13 12,6 
Andet, hvad: 10 9,7 
Ved ikke / Ønsker ikke at oplyse 3 2,9 
I alt 103 100 
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3.5 Forventninger til udviklingen 
Der er 10 ud af de 103 leverandører, der ikke vil satse på FM i fremtiden, hvorfor der 
er 93 leverandører, som svarer på spørgsmålene angående satsningsområder. Der 
spørges til 2 konkrete satsningsområder. 63,4 procent vil satse på et bredere sorti-
ment, de vil udbyde flere ydelser, og 73 procent vil satse øget samarbejde med an-
dre leverandører. 
Tabel 3.5.1: Fremtidige satsninger 
 Leverandører der i fremtiden vil 
satse på flere typer ydelser 
Leverandører der i fremtiden vil 
satse på mere samarbejde med 
andre leverandører 
 Antal  procent Antal Procent 
Vil Satse 59 63,4 68 73,1 
Satser ikke 31 33,3 23 24,7 
Ved ik-
ke/Uoplyst 
3 3,2 2 2,2 
I alt 93 100 93 100 
 
Der er 25 leverandører, der ikke ved, hvordan salget af services eller ejendomsdrift 
vil udvikle sig de kommende år, mens 15 virksomheder mener, at der ingen udvik-
ling vil ske. Resten, det vil sige 63 leverandører, giver et bud på denne udvikling. 
Leverandørerne er generelt positive. Der er kun én angivelse af negativ vækst, mens 
resten forventer positiv egen vækst. 35 procent af leverandørerne forventer en mo-
derat vækst mellem 0 og 10 procent, mens ca. 65 procent forventer en vækst på 
mere end 10 procent (Tabel 3.5.2). 
Tabel 3.5.2: Forventning til egen vækst på FM området 
 Antal leveran-
dører 
Procent af alle le-
verandører 
mindre end 0 1 1,6 
0 til 10 procent 22 34,9 
11 til 15 procent 17 27 
16 til 25 procent 13 20,6 
25 high 10 15,9 
I alt 63 100 
 
Leverandørerne i Bygge og anlægs branchen har de højeste forventninger til egen 
vækst indenfor Facilities Management området (se Tabel 3.5.3). Hele 61,1 procent af 
leverandørerne i Bygge og anlægs branchen forventer en egen vækst højere end 15 
procent. Indenfor brancherne Videnservice, Rejsebureauer, rengøring og anden ope-
rationel service, IT-konsulenter samt Reparationer af maskiner og el-udstyr er for-
ventningerne til fremtiden relativt mere afdæmpede. Her forventer langt størstedelen 
af leverandørerne en mere moderat vækst (under 15 procent) 
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Tabel 3.5.3: Forventning til egen vækst på FM området fordelt på brancher 
  Under 15 procent Over 15 procent I alt 
Antal angi-
velser 
Bygge og anlæg 38,9 61,1 100 18 
Ejendomshandel og 
udlejning 66,7 33,3 100 3 
Finansiering og forsik-
ring 100,0 0,0 100 1 
Catering 50,0 50,0 100 2 
Industri 57,1 42,9 100 7 
IT-konsulenter 90,0 10,0 100 10 
Rejsebureauer, rengø-
ring og anden operati-
onel service 88,9 11,1 100 9 
Transport 50,0 50,0 100 2 
Renovation 100,0 0,0 100 1 
Videnservice 71,4 28,6 100 7 
 
 
3.6 Markedet for FM – set fra leverandørerne 
Analysen viser, at FM-markedet er af en væsentlig størrelse. Værdien af FM-
ydelserne fra leverandørerne i denne analyse summes til 11 mia. kr. Dette skal ses i 
forhold til værdien af den samlede omsætning på 38,5 mia. kr. (se Tabel 3.6.1). Det 
vil sige, at FM-ydelserne i gennemsnit udgør 28,6 procent af den samlede omsæt-
ning.   
 
Omsætningen af FM-ydelser udgør mere end 50 procent af den samlede omsætning i 
IT-konsulenters branchen (gennemsnitlig 945 mio. pr. leverandør). For brancherne 
Bygge og anlæg, Ejendomshandel og udlejning, Reparationer af maskiner og el-
udstyr og videnservice samt rejsebureauer, rengøring og anden operationel service 
er denne andel væsentlig mindre mellem 5 og 12 procent.   
 70142212 / 20/52 
 
Tabel 3.6.1: Omsætning af FM-ydelser fordelt på branche (i mio. DKK) 
 Antal 
an-
givel
ser 
Gennemsnitlig 
FM omsætnin-
gen i mio. 
DKK. 
FM-
Omsætning 
i mio. DKK 
Samlet 
omsæt-
ning i alt i 
mio. DKK 
Fm om-
sætning i 
forhold 
til samlet 
omsæt-
ning (%) 
Bygge og anlæg 29 39 1144 9541 12,0 
Ejendomshandel 
og udlejning 
6 124 746 712 
100,0 
Finansiering og 
forsikring 
2  -  - 34 
0,0 
Catering 4 362 1447 1455 99,4 
Industri 8 38 302 6296 4,8 
IT-konsulenter 6 945 5670 10885 52,1 
Rejsebureauer, 
rengøring og 
anden operatio-
nel service 
8 35 282 3847 
7,3 
Transport 2 30 60 84 71,6 
Renovation 2 29 58 1001 5,8 
Videnservice 7 38 263 4653 5,6 
I alt 74 149 11025 38524 28,6 
Der er 84 leverandører, der angiver værdien af FM-ydelserne, heraf svarer 42 i andele. Den 
samlede omsætning er benyttet til omregning af andele til værdi i mio. kr. Der mangler om-
sætningstal for 10 leverandører, derfor giver totalen af antal angivelser 74 i stedet for 84.  Der 
kommenteres ikke på brancher med mindre end 5 observationer 
3.6.1 Opregning 
En af de store udfordringer ved at foretage denne leverandørundersøgelse er, at der 
kun foreligger en forholdsvis beskeden statistik vedrørende danske leverandørers 
FM-ydelser. Dette betyder blandt andet, at det er svært at stratificere stikprøven 
således, at den bliver repræsentativ for den samlede population af danske leveran-
dører af FM-ydelser eller for så vidt blot at få et udtræk af danske leverandører af 
FM-ydelser. 
 
Eftersom der ikke eksisterer tilgængelige databaser indeholdende danske leverandø-
rers handel med FM-ydelser, er målgruppen for leverandørundersøgelsen identifice-
ret på baggrund af 3 udtræk. Første udtræk stammer fra et ekspert panel, andet 
udtræk er trukket fra et netværk med FM-leverandører og sidste udtræk er trukket 
fra Kraks-Markedsdata (jf. afsnit 3.2.1). Hensigten med denne udvælgelse er at sik-
re, at virksomhederne har en vis erfaring med Facility Management.  
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Grundlæggende opereres der med 3 former for stikprøveudvælgelse; tilfældig ud-
vælgelse, stratificeret udvælgelse og klyngeudvælgelse. Denne form for udvælgelse 
sikrer, at der fra stikprøven kan opregnes til populationen. 
 
Udvælgelsesmetoden i indeværende undersøgelse falder ikke entydigt ind under én 
af de 3 grundlæggende udvælgelsesmetoder. Stikprøven har været styret ud fra 
hensynet om at sikre, at der indsamles viden fra virksomheder med FM erfaring. Den 
er dermed ”skæv” og kan ikke antages at være et repræsentativt udsnit af de dan-
ske virksomheder (totalpopulationen). Problemet er ikke i sig selv, at stikprøven er 
skæv, men at skævheden er ukendt. Denne kendsgerning medfører, at et estimat af 
det samlede faktiske marked vil være inkonsistent og dermed behæftet med en væ-
sentlig usikkerhed.  
 
Markedsundersøgelsen har forsøgt at tage højde for skævheden ved at opstille en 
såkaldt Heckit two step model. Denne estimationsteknik tilhører klassen ”sample 
selection models” og producerer konsistente estimater i tilfælde af ”selections bias”. 
Det grundlæggende princip bag Heckit esimationen er, at der i første step benyttes 
hele populationen til at estimere sandsynligheden, for at leverandøren indgår i stik-
prøven (”selections estimation”). Resultatet fra første step benyttes til at beregne 
den inverse ”mills ratio”, denne kan tolkes som udvælgelsesskævheden. I andet step 
estimeres den gennemsnitlige FM-omsætning pr. leverandør ved hjælp af en simpel 
OLS regression (”Ordinary Least Squares” – udsøgning af den samlede arealmæssige 
mindste afstand af resultater som punkter til en lineær regression), hvor udvælgel-
sesskævheden er inkluderet (estimations resultaterne ses i). 
 
En test af udvælgelsesskævhed viser, at det med lidt forsigtighed kan sluttes, at 
udvælgelsesskævheden er uvæsentlig, hvilket medfører, at en OLS regression af den 
gennemsnitlige FM-omsætning vil være konsistent. Det skal bemærkes, at afvisnin-
gen af tilstedeværelsen af udvælgelsesskævheden kan skyldes manglende data, idet 
der til selve selections estimationen er benyttet branchedata i stedet for virksom-
hedsspecifikke karakteristika; der eksisterer ingen virksomhedsspecifikke karakteri-
stika for hele populationen. Grundlæggende vurderes det, at FM-leverandørerne er 
overrepræsenteret i stikprøven, hvorfor nedenstående opregning skal tolkes forsig-
tigt. 
 
For at sikre et nogenlunde robust resultat foretages der 2 opregninger; en optimi-
stisk samt en mere konservativ opregning. Fælles for begge opregninger er antagel-
sen om, at udvælgelsesskævheden ikke har nogen signifikant indflydelse på estima-
tionen jf. ovenstående afsnit. 
 
Som tidligere redegjort for mangler stikprøven oplysninger om FM-omsætningen for 
29 leverandører. Hvis disse udelades fra estimationen af den gennemsnitlige FM-
omsætning, men medregnes i den samlede population, gøres en implicit antagelse 
om, at den gennemsnitlige omsætning fra de udeladte ikke afviger fra stikprøvens. 
En opregning baseret på sådanne antagelser, medfører at den gennemsnitlige FM-
omsætning pr. leverandør er 148,98 mio. , hvilket giver en samlet FM-omsætning for 
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hele ”branchen” på ca. 90 mia. DKK. (se Tabel 3.6.2). Usikkerheden på dette estimat 
er ikke uvæsentlig. Den nedre grænse i et 95 procent konfidensinterval er 6,7 mia. 
og den øvre grænse er 174,0 mia. 
 
 
Tabel 3.6.2: Estimering af den gennemsnitlige og totale FM-omsætning 
 Estimat Nedre grænse 
(95 procent 
konfidens in-
terval) 
Øvregrænse(95 
procent konfi-
dens interval) 
 -------------- i mio. DKK.  -------------- 
Gennemsnitlig FM-
omsætning 148,98 11,2 286,7 
Opregnet til hele po-
pulationen (607 leve-
randører) 90 431 6 798 174 027 
Bemærkning: Afgrænsning af populationen følger ”Definition og afgrænsning af Facilities Mana-
gement”, CFM, Per Anker Jensen, 13. maj 2008. Estimationsresultaterne findes i Bilag 1 
 
Et mere konservativt estimat på omfanget af FM-omsætningen er baseret på følgen-
de antagelser. Udvælgelsesskævheden spiller ingen væsentlig rolle. Det antages, at 
de leverandører, der ikke oplyser FM-omsætning, er forholdsvis ubetydelige spillere 
på markedet, hvorfor deres FM-omsætning sættes til 0. Under disse antagelser esti-
meres den gennemsnitlige FM-omsætning pr. leverandør til 107 mio. kr., hvilket gi-
ver 64,9 mia. for hele populationen (jf. Tabel 3.6.3). Der skal dog også her udvises 
forsigtighed pga. usikkerheden af estimatet. Konfidensintervallet er meget bredt. 
Den nedre grænse i et 95 procent konfidensinterval er 4,7 mia. Dkk. Og den øvre 
grænse er 125,2 mia. DKK. 
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Tabel 3.6.3: Estimering af den gennemsnitlige og totale FM-omsætning 
 Estimat Nedre grænse 
(95 procent 
konfidens in-
terval) 
Øvregrænse(95 
procent konfi-
dens interval) 
 -------------- i mio. DKK.  -------------- 
Gennemsnitlig FM-
omsætning 107,03 7,8 206,19 
Opregnet til hele po-
pulationen (607 leve-
randører) 64 967 4 735 125 157 
Bemærkning: Afgrænsning af populationen følger ”Definition og afgrænsning af Facilities Mana-
gement”, CFM, Per Anker Jensen, 13. maj 2008. Estimationsresultaterne findes i Bilag 1. 
 
Som nævnt, lider stikprøven af udvælgelsesskævhed, der trækker i retning af en 
overvurdering af FM-omfanget. Der er dog en effekt, der trækker den modsatte vej. 
I tredje runde af udvælgelsen (som er den største) sorteres alle leverandører med 
mindre end 50 fuldtidsansatte fra, hvilket betyder, at undersøgelsen ikke indeholder 
bidraget fra de relative små leverandører. Med afsæt i det indsamlede data er det 
ikke muligt at konkludere, hvilken effekt der dominerer.  
 
Ud fra et forsigtighedsprincip vurderes umiddelbart, at de 65 mia. DKK er et mere 
retvisende estimat på omfanget af FM-markedet end de 90 mia. DKK. 
 
Estimaterne fra leverandøranalysen er behæftet med en betydelig usikkerhed, ud-
trykt i form af et bredt konfidensinterval. Derfor er det usikkert at konkludere på 
størrelsen af det samlede faktiske FM-marked baseret på dette ene estimat. I afsnit 
4.8 sammenholdes estimatet med resultaterne fra køberanalysen. Estimatet indike-
rer, at FM-markedet har en betydelig størrelse. 
  
3.7 Opsummering af kommentarer i forbindelse med interview-
undersøgelse. 
I forbindelse med to af spørgsmålene i undersøgelsen havde informanterne mulighed 
for at komme med kommentarer ud over de angivne svarmuligheder. Det drejer sig 
om hhv.: 
Spørgsmål 11a: Hvordan vil virksomheden fremover satse på services eller ejen-
domsdrift til andre virksomheder, organisationer eller lignende herunder muligheder 
og hindringer?  
Samt spørgsmål 14a: Hvordan forventer I, at det samlede marked for services og 
ejendomsdrift udvikler sig de kommende år? (altså ikke kun for egen virksomhed) 
Nedenfor er disse kommentarer opsummeret. Det primære mål med opsummeringen 
er at gøre rede for nogle generelle tendenser i de angivne svar. Både for hele grup-
pen af informanter, men også inden for de enkelte brancheområder. 
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Brancheområderne er delt ind i:  
• Rejsebureauer, rengøring og anden operationel service; herunder vinduespo-
lering, call center. 
• Bygge og anlæg; herunder opførelse af bygninger, arkitektvirksomhed, råd-
givende ingeniører, tømrer og bygningssnedkervirksomhed, forberedende 
byggearbejdspladser, tagdækningsvirksomhed, udførelse af gulvbelægning 
og vægbeklædning, landskabspleje, malerforretninger samt VVS- og blikken-
slagerarbejde. 
• Reparationer af maskiner og el-udstyr. 
• IT-konsulenter; herunder computerprogrammering, teknisk afprøvning og 
kontrol, Computer Facility Management og konsulentbistand vedr. IT 
• Ejendomshandel og udlejning. 
• Anden service; anden forsikring, genbrug af sorterede materialer, oplag-
rings- og pakhusvirksomhed samt turistkørsel og anden landpassagertrans-
port. 
 
S_11a: Hvordan vil virksomheden fremover satse på services eller ejen-
domsdrift til andre virksomheder, organisationer eller lignende herunder 
muligheder og hindringer? 
Generelle tendenser 
Blandt de interviewede organisationer er der en overordnet tendens til, at de satser 
på vækst inden for deres respektive områder. Derudover ses en udvikling mod hel-
hedsorienterede løsninger med en stadigt voksende palette af services i de enkelte 
virksomheder. 
Branchespecifikke kommentarer 
• Rejsebureauer, rengøring og anden operationel service  
På rengøringsområdet oplever flere af informanterne en stigende interesse i er-
hvervslivet for at outsource. Der bliver stillet øgede krav virksomhederne, hvilket 
giver mulighed for at sælge flere ydelser. Derfor satses der på opkvalificering og 
markedsføring. 
• Bygge og anlæg 
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Der satses her på en øget digitalisering og på at tænke i hele systemer. Der er en vis 
uenighed om udviklingen i markedet, da væksten til dels afhænger af et stagnerende 
boligmarked. Der kommer mere fokus på ydelser inden for drift og vedligehold. 
• Reparationer af maskiner og el-udstyr 
På dette område er tendensen, at Danmark vurderes til at være et lille marked, hvor 
opgaverne er begrænsede. Der satses på større, internationale virksomheder. Desu-
den ser flere af de interviewede også her muligheder for samlede løsninger og faste 
aftaler med kunder om bl.a. vedligehold. 
 
• IT-konsulenter  
En overvejende del af de interviewede fortæller, at deres organisation satser på at 
udvide paletten af services. Desuden arbejder nogle på at få langvarige kontrakter 
(især inden for OPP) og på at komme ud over landets grænser. Det tekniske i virk-
somheder ses som et område i vækst, og derfor satser flere i høj grad på dette. Fle-
re arbejder desuden hen mod at udvikle samlede løsninger. 
• Ejendomshandel og udlejning 
Udviklingen på dette område sker i overvejende inden for digitalisering af services og 
administrationen. 
• Anden service 
Flere af de interviewede fortæller, at virksomheden arbejde frem mod at udvide an-
tallet af services, da der opleves et øget fokus på serviceområdet – især kundeser-
vice. Der er dog ikke en entydig udmelding om vækst på markedet. 
 
S_14a: Hvordan forventer I, at det samlede marked for services og ejen-
domsdrift udvikler sig de kommende år? (altså ikke kun for egen virksom-
hed) 
Generelle tendenser 
Det overordnede billede er, at der er en gennemgående forventning om vækst inden 
for FM-området med meget få undtagelser. Dette skyldes blandt andet, at de inter-
viewede oplever, at virksomheder i stigende grad vil specialisere sig inden for deres 
primære forretningsområde. Der er altså en tendens mod øget specialisering, hvilket 
afstedkommer, at flere sekundære opgaver outsources til eksterne leverandører. 
Branchespecifikke kommentarer 
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• Rejsebureauer, rengøring og anden operationel service  
Markedet er præget af en øget kompleksitet på området, hvilket resulterer i en sti-
gende outsourcing. Forventningen er, at der fortsat vil være vækst på markedet. Der 
er stigende behov for samlede løsninger/services. 
• Bygge og anlæg 
Der ses også i denne branche en tendens mod øget specialisering, og der er derfor 
en forventning om vækst, men med forbehold for en stagnerende økonomi – blandt 
andet på boligmarkedet. Lovgivning har desuden indflydelse på, hvordan markedet 
udvikler sig, så det kan være vanskeligt at forudsige, hvilke krav samt muligheder og 
begrænsninger der kan komme fra politisk hånd. 
• Reparationer af maskiner og el-udstyr 
Der er forventning om øget outsourcing og dermed en vækst for branchen. Desuden 
ser flere af de interviewede en øget efterspørgsel efter samlede FM løsninger og flere 
går efter faste samarbejdsaftaler om vedligehold. 
• IT-konsulenter 
På grund af en øget kompleksitet er behovet for at få specialiseret support steget, og 
der forventes en fortsat stigning i efterspørgslen. Virksomheder fokuserer på deres 
kernekompetencer og inden for denne branche oplever flere af informanterne en 
stigende grad af outsourcing som konsekvens heraf. De adspurgte inden for disse 
områder ser også en stigende efterspørgsel efter nye ydelser og samlede løsninger. 
• Ejendomshandel og udlejning  
Det bemærkes af nogle af organisationerne på dette område, at hvis byggebranchen 
begynder at tænke i integrerede systemer, så kan der komme en stor vækst inden 
for FM. En enkelt af de adspurgte konkluderer, at en synliggørelse af fordelene ved 
outsourcing har betydet en stor vækst på området inden for de senere år, men sam-
tidig beskriver en anden markedet som omskifteligt og svært at forudsige. 
• Anden service 
Der er ikke en entydig udmelding om vækst på markedet, men det samlede billede 
er dog en oplevelse af øget fokus på serviceområdet. Dette fokus giver blandt andet 
mulighed for at udbyde en bredere palette af services til kunderne. 
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4. Kundeanalyse 
4.1 Formål 
Kundeanalysen indeholder en indledende beskrivelse af den gennemførte undersø-
gelse blandt organisationer, der køber Facilities Management.  
Hovedformålet med analysen er at estimere størrelsen af det samlede Facility Mana-
gement marked set fra købersiden og derefter at sammenholde med estimatet fra 
leverandørsiden.  
Markedsundersøgelsen omfatter både det potentielle marked og det faktiske marked. 
Det potentielle marked omfatter den økonomiske værdi af alle de aktiviteter, der 
indgår i definitionen af FM og ligger inden for den angivne afgrænsning. Det faktiske 
marked omfatter FM ydelser, der udveksles mod betaling mellem en leverandørvirk-
somhed og en efterspørgende virksomhed. Forskellen mellem det potentielle marked 
udgøres af de FM-aktiviteter og ydelser, der varetages internt i virksomheder (udfø-
res selv). 
Analysen er baseret på spørgeskemaundersøgelser fra en tilfældig udvalgt stikprøve. 
Stikprøven er udtrukket fra den totale population, der er defineret jf.  ”Definition og 
afgrænsning af Facilities Management”, CFM, Per Anker Jensen, 13. maj 2008. For-
uden en opregning af stikprøvens resultater til populationen gennemføres desuden 
en grundig beskrivelse af spørgeskemaundersøgelsens resultater. Undersøgelsen 
indeholder følgende: 
• Først beskrives de karakteristika der er kendetegnende for brugere af FM, 
herunder organisationens størrelse målt på antal ansatte og branchetilknyt-
ning.   
• Dernæst berøres selve ydelserne, hvilke typer af ydelser købes og hvilke ud-
føres selv, hvor mange i organisationen er beskæftigede med FM osv.  
• Herefter kommer en beskrivelse af betydningen af FM-ydelserne målt på 
hvor stor en del omkostningerne udgør af den samlede omsætning.  
• Efterfølgende beskrives leverandørernes forventning til udviklingen samt 
virksomhedens satsning på FM i fremtiden.  
• Endelig gennemføres den egentlige estimation af FM-markedets størrelse. 
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4.2 Beskrivelse af kunderne der indgår i stikprøven 
Dette afsnit indeholder en beskrivelse af organisationerne i stikprøven. For på et 
senere tidspunkt at kunne opregne resultaterne fra spørgeskemaundersøgelsen 
til landsplan, er det nødvendigt at vide, hvilke organisationer der har svaret på 
undersøgelsen. 
 
Størstedelen af organisationerne har mellem 50 og 99 ansatte, og denne gruppe 
udgør 25,2 procent (se Tabel 4.2.1). 22 procent af organisationerne har under 50 
ansatte og 22 procent har mellem 100-199 fuldtidsansatte. Organisationer med mel-
lem 200-499 eller flere fuldtidsansatte udgør henholdsvis 13 og 11,2 procent. Større 
og mellemstore organisationer er dermed overrepræsenteret i undersøgelsen. 
 
 
Tabel 4.2.1: Antal fuldtidsansatte 
 Antal Procent 
Ingen 15 6,1 
under 50 ansatte 54 22,0 
50 til 99 ansatte 62 25,2 
100-199 ansatte 54 22,0 
200-499 ansatte 32 13,0 
500 eller flere ansatte 29 11,8 
I alt 246 100 
Bemærkning: Der mangler observationer for 26 organisationer, og der er 15 organisationer, der 
oplyser, at de ingen fuldtidsansatte har.  
 
Alle organisationer deles op i 4 grupper baseret på nace-koderne (branche-
koderne)2. Det ses, at stikprøven er udtrukket således, at der indgår omtrent lige 
mange organisationer i hver gruppe.  
  
Tabel 4.2.2: Gruppe (branche) tilknytning 
 Antal Procent 
Boligforening 56 20,6 
Private servicevirksomheder 76 27,9 
Offentlige servicevirksomheder 74 27,2 
Industrivirksomheder 66 24,3 
I alt 272 100 
 
Det skal nævnes, at målsætningen for antallet af gennemførte interview undervejs er 
udvidet fra 200 til 260. Dette er gjort for at sikre tilstrækkeligt med besvarelser spe-
cielt vedrørende økonomien og omsætning samt køb og egenproduktion af FM ydel-
ser.   
Brugerne af FM-ydelserne er kendetegnet ved at være relativt store målt på den 
samlede omsætning. Mere end halvdelen af organisationerne har en omsætning stør-
re end 100 mio. DKK (se Tabel 4.2.3).  
                                              
2 Opdelingen følger notat ” Definition og afgrænsning af Facilities Management” 
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De private og offentlige servicevirksomheder samt industri virksomheder er pænt 
repræsenteret i den tunge ende af skalaen. Mere end en femtedel har en omsætning 
større end 500 mio. DKK.  Boligforeningerne ligger i den anden ende, ca. 90 procent 
af organisationerne i denne kategori har en omsætning under 25 mio. DKK.  
 
Tabel 4.2.3: Omsætning fordelt på brancher  
0 til 
24,9 
mio-    
DKK 
25 til 
99,9 
mio-   
DKK 
100 til 
249,9 
mio    
DKK 
250 til 
499,9 
mio   
DKK 
500 til 
999,9 
mio   
DKK 
1000 
mio- 
DKK- 
og 
der-
over 
I alt 
 
………………..Procent……………….. 
Antal 
angivel-
ser 
Boligforening 89,7 7,7 2,6 - - - 39 
Private servicevirk-
somheder 
3,4 24,1 27,6 15,5 15,5 13,8 58 
Offentlige servicevirk-
somheder 
17 44,7 17 - 4,3 17 47 
Industrivirksomheder 1,7 13,8 43,1 15,5 12,1 13,8 58 
I alt 22,8 22,8 24,8 8,9 8,9 11,9 202 
Bemærkning: Der var i alt 92 manglende observationer for kundernes omsætning. 22 af disse 
kunne findes i Kraks Markedsdata, og er blevet tilføjet i tabellen ovenover. Der mangler 70 
observationer.  
4.3 Kort om udvælgelsen af stikprøven 
Til grund for definitionen af FM-ydelser og afgrænsning af populationen er anvendt: 
”Definition og afgrænsning af Facilities Management”, CFM, Per Anker Jensen, 13. 
maj 2008.  
Stikprøven er udvalgt tilfældigt blandt organisationer med mere end 50 ansatte in-
den for følgende 4 stratum 
• Boligforening 
• Private servicevirksomheder 
• Offentlige servicevirksomheder 
• Industri virksomheder 
Informationer for offentlige institutioner som skoler, plejehjem, døgninstitutioner 
osv. hentes centralt hos kommunerne, derfor renses populationen for disse. Uden de 
offentlige institutioner består den totale population af 5520 organisationer (se Tabel 
4.3.1). Inden for hvert stratum er der tilfældigt udvalgt et antal organisationer, der 
indgår i stikprøven. I alt udtrækkes, der 1463 organisationer. Der er søgt kontaktet 
588 organisationer, hvoraf 224 organisationer er faldet fra. Det vil sige, at der er 
taget kontakt til i alt 364 virksomheder (eksklusiv frafald og ubesvaret), hvor 272 
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har svaret, at de køber serviceydelser, herunder ejendomsdrift fra andre organisati-
oner.  
Tabel 4.3.1: Opgørelse af totalpopulationen, stikprøven og frafaldne fordelt på grupper 
 
Boligfor-
ening 
Private ser-
vicevirksom-
heder 
Offentlige 
service virk-
somheder 
Industri 
virksomhe-
der 
I alt 
Total Population 2362 1415 409 1334 5520 
Stikprøve størrelse 452 453 305 253 1463 
Ubesvaret/ ikke mulig at 
kontakte 
314 251 191 119 875 
Frafald 45 109 29 41 224 
Antal deltagere  93 93 85 93 364 
Antal brugere af FM-
ydelser i stikprøven 
56 76 74 66 272 
Bemærkning: For en udspecificering af frafalds årsager se Tabel 6.1.3 i bilagstabellerne 
4.4  Beskrivelse af FM-ydelser, services og ejendomsdrift 
Dette afsnit indeholder en beskrivelse af Facilities Management ydelserne. Der arbej-
des med 2 hovedgrupperinger; ejendomsdrift og services. Tabel 4.4.1 og Tabel 4.4.2 
viser brugere af FM-ydelser (organisationer) fordelt på udførelse for hhv. brugere af 
ejendomsdrift og brugere af services.  
Næsten alle organisationer benytter både ejendomsdrift og services. Der er 271 bru-
gere af ejendomsdrift og 260 brugere af services, hvilket svarer til henholdsvis 99,6 
og 95,6 procent af alle brugere.  Der er ingen nævneværdig forskel i antallet af bru-
gere af ejendomsdrift, der køber ydelsen af andre eller udfører ejendomsdrift selv 
(se Tabel 4.4.1).  
Tabel 4.4.1: Antal brugere af ejendomsdrift fordelt på udførelse 
 Antal Procent af alle brugere 
Brugere af ejendomsdrift 271 99,6 
 Udfører selv  255 93,8 
 Købes af andre 262 96,3 
Benytter ikke ejendomsdrift 1 0,4 
I alt 272 100 
 
Der observeres en forskel i antallet af brugere af services, der køber ydelsen af an-
dre i forhold til de brugere, der udfører ydelsen selv. Hele 256 ud af 260 brugere af 
services udfører ydelsen selv. 237 brugere af services køber dem af andre.   
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Tabel 4.4.2: Antal brugere af services fordelt på udførelse 
 Antal Procent af alle brugere 
Brugere af services 260 95,6 
 Udfører selv  256 94,1 
 Købes af andre 237 87,1 
Benytter ikke services 12 4,4 
I alt 272 100 
 
Brugerne af ejendomsdrift er kendetegnet ved, at de næsten alle benytter ydelserne 
Bygninger og lokaler, Terræn, Renhold og Arbejdsplads (se Tabel 4.4.3). Mellem 83 
og 97 procent af alle brugere af ejendomsdrift benytter sig af disse ydelser. Den 
mest benyttede er drift af Bygninger og lokaler. De mindst benyttede ydelser er 
Branchespecifikke ydelser. Kun 37 procent af brugerne af ejendomsdrift benytter 
disse ydelser.   
Den ydelse, der købes af flest, er Renhold. Der er 210 organisationer, der køber 
Renhold, hvilket er dobbelt så mange som dem, der udfører Renhold selv (de fleste 
der køber Renhold, udfører også selv). Der er 203 organisationer, der udfører Ar-
bejdsplads ydelser, hvilket er hele 4 gange så mange, som der køber dem. Der er 
ingen væsentlig forskel på om organisationerne køber, eller selv udfører ydelserne 
Bygninger og lokaler, Terræn eller Branchespecifikke ydelser.  
Tabel 4.4.3: Typer af ejendomsdrift 
 Antal ydelser, 
der udføres 
selv 
Antal ydelser, 
der købes af 
andre 
Antal bru-
gere 
Procent af alle 
brugere af 
ejendomsdrift 
Bygninger og lokaler 166 197 264 97,4 
Terræn 143 159 252 93,0 
Renhold 101 210 260 95,9 
Arbejdsplads 203 55 225 83,0 
Branchespecifik 49 64 101 37,3 
Anden ejendomsdrift: 2 15 15 5,5 
Ingen 14 7 21 7,8 
Ved ikke 3 3 5 1,9 
I alt 681 710 271 - 
 
De 271 organisationer køber i alt 681 ydelser, og der udføres selv 710 ydelser, hvil-
ket svarer til et gennemsnit på 5,1 benyttede (købt eller udført selv) ydelsestyper 
per organisation. Det fordeler sig henholdsvis som 2,78 ydelser købt af andre og 
2,60 ydelser udført selv per organisation. Der er 62 organisationer, der bruger 4 eller 
flere ydelser inden for ejendomsdrift.  
Kategorien Anden ejendomsdrift indeholder ydelser som Asset management/kapital 
og investeringsforvaltning, Snerydning, Tekniske installationer og Eftersyn af biler 
(for en fuld specifikation se bilag) 
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Mellem 87 og 94 procent ud af 260 organisationer, der benytter FM-services, benyt-
ter services indenfor Virksomhedssupport (økonomi og personale), Reception, tele-
fonomstilling og mødelokaler, Sundhed, Sikkerhed og sikring, Informations- og 
kommunikationsteknologi samt Ledelsessupport (se Tabel 4.4.4) 
Der er en klar tendens til, at organisationerne selv udfører de fleste af FM-service 
ydelserne i forhold til at købe dem. Ydelserne Sundhed, sikkerhed og sikring samt 
IKT er de eneste FM-services, hvor der er næsten lige så mange købere som organi-
sationer, der udfører selv.  
Tabel 4.4.4: Typer af services 
 Antal ydel-
ser, der 
udføres 
selv 
Antal ydelser, 
der købes 
Antal bru-
gere 
Procent af alle 
brugere af 
service 
Sundhed, sikkerhed og 
sikring 165 125 228 87,7 
Reception, telefonom-
stilling og mødelokaler 226 15 234 90,0 
Catering 108 86 176 67,7 
IKT - Information og 
Kommunikations- Tek-
nologi 173 113 230 88,5 
Logistik 179 53 201 77,3 
Virksomhedssupport – 
økonomi 237 33 246 94,6 
Virksomhedssupport – 
personale 224 61 236 90,8 
Ledelsessupport – orga-
nisationsspecifik 175 136 232 89,2 
Organisationsspecifik 69 45 97 37,3 
Anden Service: 1 5 6 2,3 
Ingen 14 32 34 13,1 
Ved Ikke 2 3 5 1,9 
I alt 1573 707 260 100,0 
 
De 260 organisationer køber i alt 707 ydelser, og der udføres selv 1583 ydelser, hvil-
ket svarer til et gennemsnit på 8,7 ydelsestyper (købt eller udført selv) per organisa-
tion.  Det fordeler sig henholdsvis som 2,76 ydelsestyper købt af andre og 2,64 ydel-
sestyper udført selv per organisation. Der er 62 organisationer, der bruger 4 eller 
flere ydelser inden for ejendomsdrift.  
Kategorien Anden service indeholder bl.a. ydelser som Beboerservice, Plade-
smed/maler og Revision (for en fuld specifikation se Bilag 1). 
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4.5 Betydning af FM-ydelserne   
Organisationerne bliver i spørgeskemaundersøgelsen spurgt om deres samlede om-
kostninger i forbindelse med FM-ydelserne. Der er 90 organisationer, der ikke svarer 
på dette spørgsmål. Desuden bliver organisationerne bedt om at udspecificere om-
kostninger på ydelsestyperne services og ejendomsdrift, samt om de selv udfører 
eller køber ydelsen hos andre.  Her falder der yderligere organisationer fra.  
I de efterfølgende afsnit opdeles omkostningerne af FM-ydelserne bl.a. på ydelsesty-
per og brancher, hvilket medfører, at enkelte kategorier indeholder meget få obser-
vationer. Der skal derfor udvises påpasselighed, når der tolkes på resultaterne. Der-
for kommenteres der heller ikke på resultater med mindre end 5 observationer.  
Hele 43 procent af organisationerne har totale FM-omkostninger mellem 1 og 10 
mio. DKK. Der er stor spredning på omfanget af FM-omkostningerne. Ca. 8 procent 
har kun FM-omkostninger mellem 0 og 50 000 DKK, mens ca. 13 procent har FM-
omkostninger over 40 mio. DKK (se Tabel 4.5.1). Der observeres ingen nævnevær-
dig forskel mellem fordelingen af omkostningerne vedrørende køb af FM-ydelser i 
forhold til omkostningerne vedrørende FM-ydelser, der udføres selv. 
Tabel 4.5.1: Omkostninger til FM-ydelserne (ejendomsdrift og services) i DKK fordelt på udfø-
relse 
 Købere af FM-ydelse 
(ydelsen udføres af 
andre) 
Brugere af FM-ydelse 
(egen udførelse)  
Alle brugere 
 Antal Procent Antal Procent Antal Procent 
0 til 0,05 mio. 
DKK 
18 9,9 22 15,2 15 8,1 
0,05 til 0,25 
mio. DKK. 
28 15,4 21 14,5 16 8,6 
0,25 til 1 mio. 
DKK. 
38 20,9 30 20,7 29 15,6 
1 til 10 mio. 
DKK. 
72 39,6 46 31,7 80 43,0 
10 til 40 mio. 
DKK. 
11 6,0 18 12,4 22 11,8 
40 mio. og 
derover 
15 8,2 8 5,5 24 12,9 
I alt 182  100,0 145 100,0  186 100,0 
Bemærkning: Ikke alle organisationerne har fordelt omkostningerne efter udførelsestype.  
Der bliver brugt flest penge på køb af ejendomsdriftydelser i forhold til serviceydel-
ser. Omkring en tredjedel afholder omkostninger større en 1 mio. DKK i forbindelse 
med køb af ejendomsdriftydelser og kun op mod en femtedel afholder omkostninger 
større end 1 mio. DKK på køb af serviceydelser (se Tabel 4.5.2).   
Organisationer, der udfører FM-ydelser, er kendetegnet ved at have relativt lave om-
kostninger hertil. Ca. halvdelen afholder omkostninger under 250 000 DKK. i forbin-
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delse med egen udførelse af FM-ydelser. Der er ingen forskel mellem ejendomsdrif-
tydelser og serviceydelser. 
Tabel 4.5.2: Omkostninger til FM-ydelserne (ejendomsdrift og services) i DKK fordelt på udfø-
relse og type af FM-ydelse 
 Købere af FM-ydelse (ydelsen 
udføres af andre) 
Brugere af FM-ydelse (egen ud-
førelse)  
 Ejendomsdrift (i %) services(i %) Ejendomsdrift (i %) Services (i %) 
0 til 0,05 mio. 
DKK 16,9 32,4 30,3 34,2 
0,05 til 0,25 mio. 
DKK. 20,3 21,3 20,2 9,9 
0,25 til 1 mio. 
DKK. 26,4 26,5 26,1 25,2 
1 til 10 mio. DKK. 27,7 14,7 15,1 19,8 
10 til 40 mio. 
DKK. 6,1 5,1 7,6 9,0 
40 mio. og der-
over 2,7 - 0,8 1,8 
I alt 100,0 100,0 100,0 100,0 
Bemærkning: Ikke alle organisationerne har fordelt omkostningerne efter udførelsestype.  
En yderligere udspecificering af omkostninger i forbindelse med køb og egen udførel-
se af FM-ydelser på de enkelte ydelsestyper viser et ensartet billede på tværs af 
ydelsestyper (Tabel 6.1.6 og Tabel 6.1.7). Størstedelen afholder omkostninger mel-
lem 0,25 mio. DKK og 10 mio. DKK. og ”enderne” på fordelingen af omkostningerne 
er omtrent lige store. Dette skyldes, at organisationerne benytter mange ydelsesty-
per. Det vil sige, at det er de samme organisationer, der benytter sig af ydelserne 
Bygninger og lokaler, Terræn, Renhold osv. jf. Tabel 4.4.3 og Tabel 4.4.4.     
De offentlige servicevirksomheder er karakteriseret ved, at de har store FM-
omkostninger. Omkring halvdelen af de offentlige servicevirksomheder afholder om-
kostninger på mere end 10 mio. DKK., og hele 27,5 procent afholder FM-
omkostninger for mere end 40 mio. DKK. De private servicevirksomheder ligger lige-
ledes i den tunge ende. 28 procent har FM-omkostninger, der overstiger 10 mio. 
DKK. Boligforeningerne og Industrivirksomhederne er placeret i den lette ende af 
skalaen. Omkring 90 procent har FM-omkostninger på mindre en 10 mio. DKK.   
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Tabel 4.5.3: Totale omkostninger af FM-ydelser fordelt på grupper (brancher) 
 
0 til 
0,05 
mio. 
DKK 
0,05 
til 
0,25 
mio. 
DKK 
0,25 
til 1 
mio. 
DKK 
1 til 
10 
mio. 
DKK 
10 til 
40 
mio. 
DKK 
40 
mio. 
DKK 
og 
der-
over 
Antal 
angi-
velser 
 ………………..Procent……………….. N 
Boligforening 19,6 21,7 23,9 23,9 8,7 2,2 46 
Private servicevirksom-
heder 
6,5 4,3 17,4 43,5 8,7 19,6 46 
Offentlige servicevirk-
somheder 
2 3,9 3,9 41,2 21,6 27,5 51 
Industrivirksomheder 4,7 4,7 18,6 65,1 7 . 43 
I alt 8,1 8,6 15,6 43 11,8 12,9 186 
Der kommenteres kun på brancher, hvor der er mere end 5 observationer 
Brugere af FM-ydelser benytter generelt kun en lille del af deres samlede omsætning 
på køb eller egenproduktion af FM-ydelser. Over halvdelen af alle købere bruger un-
der 5 procent af deres totale omsætning på FM ydelser. Mere end 75 procent bruger 
under 25 procent (se Tabel 4.5.4). Der observeres ingen forskel på om brugerne 
køber eller udfører FM-ydelserne selv.   
Tabel 4.5.4: Omkostninger til FM-ydelserne (ejendomsdrift og services) i forhold til omsætnin-
gen fordelt på udførelse 
 Købere af FM-
ydelse (ydelsen 
udføres af andre) 
Brugere af FM-ydelse 
(egen udførelse)  
Alle brugere 
 Antal Procent Antal Procent Antal Procent 
0 til 4.9 procent af 
omsætningen 
103 66 82 66,1 84 53,2 
5 til 24.9 procent af 
omsætningen 
26 16,7 34 27,4 37 23,4 
25 til 74.9 procent 
af omsætningen 
12 7,7 5 4 13 8,2 
75 til 100 procent 
af omsætningen 
14 9 3 2,4 21 13,3 
Mere end 100 pro-
cent af omsætnin-
gen 
1 0,6 - - 3 1,9 
I alt 156 100 124 100 158 100 
Bemærkning: Ikke alle organisationerne har fordelt omkostningerne efter udførelsestype.  
I bilagene findes en udspecificering af ovenstående tabel på ydelsestyper (både in-
denfor ejendomsdrift og services). Da organisationerne benytter mange forskellige 
ydelsestyper, findes der ingen forskel på tværs af ydelsestyperne (Tabel 6.1.8 og 
Tabel 6.1.9).  
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Betydningen af FM-ydelserne målt i forhold til omsætningen er størst for Boligfor-
eningerne samt de offentlige servicevirksomheder. Omkring 50 procent af disse or-
ganisationer afholder FM-omkostninger på mere end 25 procent af deres samlede 
omsætning, hvor i mod 70-90 procent af de private servicevirksomheder og industri-
virksomhederne kun afholder FM-omkostninger på mindre end 5 procent (seTabel 
4.5.5).  
Tabel 4.5.5: Totale omkostninger af FM-ydelser i forhold til den samlede omsætning fordelt på 
grupper 
 0 til 4,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
5 til 24,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
25 til 74,9 
procent 
af om-
sætningen 
75 til 
100 pro-
cent 
af om-
sætnin-
gen 
Mere 
end 100 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
I alt 
 
………………..Procent……………….. 
Antal 
angivel-
ser 
Boligforening 16,2 32,4 21,6 27 2,7 37 
Private service-
virksomheder 
70 25 5 - - 40 
Offentlige service-
virksomheder 
29,3 31,7 7,3 26,8 4,9 41 
Industrivirksom-
heder 
95 5 - - - 40 
I alt 53,2 23,4 8,2 13,3 1,9 158 
Der kommenteres kun på brancher, hvor der er mere end 5 observationer. Totalen summer 
ikke til 186 idet der mangler omsætnings oplysninger på flere organisationer. 
4.6  Forventninger til udviklingen 
Ud af de 272 respondenter, regner hele 70,2 procent af brugerne med, at der ikke vil 
ske nogen udvikling inden for deres forbrug af FM-ydelser (se Tabel 4.6.1). Kun 15,4 
procent af brugerne regner med at øge deres efterspørgsel, og 7 procent regner med 
at skære ned på deres forbrug. 
 
Tabel 4.6.1: Fremtidige satsninger 
 Antal angivelser Procent 
Flere Ydelser 42 15,4 
Færre ydelser 19 7 
Uændret 191 70,2 
Ved ikke/Uoplyst 20 7,4 
I alt 272 100 
 
Ud af de 42 respondenter, der forventer at købe flere ydelser i fremtiden, vil 50 pro-
cent efterspørge ejendomsdriftsydelser indenfor Bygninger og lokaler, og næsten lige 
så mange indenfor Terræn (se Tabel 4.6.2). Derimod er der relativt få, der er inte-
resseret i flere ydelser indenfor Arbejdsplads og Branchespecifik; henholdsvis 11,9 
og 7,1 procent af den forventet efterspørgsel for ejendomsdriftsydelser.   
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Tabel 4.6.2: Fremtidige satsninger fordelt på typer af ejendomsdrift 
 Antal angivelser Procent af brugere der sat-
ser på flere ydelser 
Bygninger og lokaler 21 50,0 
Terræn 18 42,9 
Renhold 11 26,2 
Arbejdsplads 5 11,9 
Branchespecifik 3 7,1 
Anden ejendomsdrift: 5 11,9 
Ingen 4 9,5 
Ved ikke 1 2,4 
I alt 68 - 
Kategorien Anden ejendomsdrift indeholder ydelserne Tilsyn, Energimærkning og Styring af 
byggeopgaver (se Bilag 1). 
Den forventede ekstra efterspørgsel af FM-ydelser fordeles nogenlunde ligeligt over 
de forskellige ydelsestyper, dog topper ydelserne inden for Information – og Kom-
munikationsteknologi med ca. 21 procent af de 42 organisationer, der vil satse på 
flere ydelser. (Tabel 4.6.3).  
Tabel 4.6.3: Fremtidige satsninger fordelt på services 
 Antal angivelser Procent af brugere der 
satser på flere ydelser 
Sundhed, sikkerhed og sikring 5 11,9 
Reception, telefonomstilling og 
mødelokaler 
4 9,5 
Catering 5 11,9 
IKT - Information og Kommunika-
tions- Teknologi 
9 21,4 
Logistik 6 14,3 
Virksomhedssupport – økonomi 1 2,4 
Virksomhedssupport – personale 3 7,1 
Ledelsessupport – organisations-
specifik 
3 7,1 
Organisationsspecifik 2 4,8 
Anden Service: 1 2,4 
Ingen 18 42,9 
Ved Ikke 2 4,8 
I alt 59 - 
Kategorien Anden service indeholder kun ydelsen Teknisk rådgivning (se Bilag 1) 
Respondenterne bliver bedt om at give et bud på den fremtidige markedsudvikling af 
hhv. køb af FM-ydelser og egen udførelse af FM-ydelser. 
Der er kun 37 respondenter, der giver et skøn over udviklingen indenfor køb af FM-
ydelser (ejendomsdrift og services), hvor 60 procent er moderat eller meget positive 
i deres forventninger (se Tabel 4.6.4). Der er ca. 14 procent, der ikke forventer no-
gen vækst, og 27 procent forventer nedgang i markedet.  
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Tabel 4.6.4: Forventning til vækst af køb af ejendomsdrift og services 
 Antal købere Procent af alle kø-
bere 
Negativ vækst  10 27,0 
Ingen vækst 5 13,5 
Positiv vækst mellem 1 og 10 procent 12 32,4 
Mere end 10 procent 10 27,0 
I alt 37 100,0 
 
Kun 30 respondenter har opgjort deres forventning til vækst af egen udførelse af 
ejendomsdrift og services (se Tabel 4.6.5). Modsat tabellen for køb af ejendomsdrift 
og services er der næsten lige mange, der forventer negativ vækst (10), som der 
forventer positiv vækst (11). 
Tabel 4.6.5: Forventning til vækst af egen udførelse af ejendomsdrift og services 
 Antal brugere 
(udfører selv) 
Procent af alle 
brugere 
Negativ vækst  10 33,3 
Ingen vækst 9 30,0 
Positiv vækst mellem 1 og 10 procent 6 20,0 
Mere end 10 procent 5 16,3 
I alt 30 100,0 
 
Langt de fleste af brugerne (49 procent) forventer ingen ændring i sammensætnin-
gen af efterspurgte ydelser i fremtiden (se Tabel 4.6.6). 18,4 procent af alle bruger-
ne forventer at efterspørge flere pakke-løsninger fra færre leverandører og 12,9 pro-
cent forventer at efterspørge mere specialiserede ydelser, mens 11,4 procent forven-
ter at efterspørge begge dele.  
 Tabel 4.6.6 Forventning til ændring i komposition af ydelser 
 Antal købere Procent af alle kø-
bere 
Flere specialiserede leverandører 35 12,9 
Færre leverandører med flere ydelser 50 18,4 
Begge dele 31 11,4 
Uændret 134 49,3 
Ved ikke / Ønsker ikke at oplyse  22 8,1 
I alt 272 100,0 
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4.7 Markedet for FM – set fra kunderne 
De gennemsnitlige omkostninger pr. organisation til FM-ydelser er størst for offentli-
ge servicevirksomheder og private servicevirksomheder med hhv. 70,7 og 22,7 mio. 
DKK. Boligforeninger og industrivirksomheder har gennemsnitlige omkostninger på 
hhv. 3,6 og 2,8 mio. DKK (se Tabel 4.7.1). 
De samlede omkostninger indenfor FM-sektoren i stikprøven summer til 4,9 mia. (se 
Tabel 4.7.1), og den offentlige sektor står for 73,1 procent, mens industrivirksomhe-
derne kun står for 2,4 procent. Disse resultater kan dog ikke trækkes direkte over på 
populationen, idet stikprøven ikke er proportionalt allokeret. Der er udvalgt relativt 
flere offentlige servicevirksomheder end nogen andre virksomheder (se Tabel 4.3.1)  
Billedet ændrer sig ikke, hvis de totale omkostninger til FM-ydelser opdeles på orga-
nisationer der køber ydelserne hos andre og organisationer, der udfører dem selv 
(Tabel 4.7.2 og Tabel 4.7.3). Organisationer i stikprøven køber i alt for 2,6 mia. DKK 
FM-ydelser og organisationer, der selv udfører ydelserne benytter 2,0 mia. DKK 
(summer ikke til 4,9 mia. DKK, da flere virksomheder ikke opdeler værdien af FM-
ydelserne på udførelse).  
Tabel 4.7.1: Totale Omkostninger af FM-ydelser fordelt på branche (i mio. DKK) 
 Antal 
angi-
velser 
Gennemsnitlig FM 
omkostninger i 
mio. DKK. 
FM-
Omkostninger i 
mio. DKK 
FM omkost-
ninger i  
(%) 
Boligforening 46 3.6 164.0 3.3 
Private servicevirk-
somheder 
46 22.7 1045.3 21.2 
Offentlige servicevirk-
somheder 
51 70.7 3605.8 73.1 
Industrivirksomhed 43 2.8 120.9 2.4 
I alt 186 26.5 4936.1 100.0 
 
 
Tabel 4.7.2: Omkostninger af FM-ydelser, der købes hos andre fordelt på branche (i mio. DKK) 
 Antal 
angi-
velser 
Gennemsnitlig FM 
omkostninger i 
mio. DKK. 
FM-
Omkostninger i 
mio. DKK 
FM om-
kostninger 
i  (%) 
Boligforening 45 2.3 101.9 3.9 
Private servicevirk-
somheder 
44 16.5 724.8 28.0 
Offentlige servicevirk-
somheder 
47 36.0 1690.7 65.2 
Industrivirksomhed 46 1.6 73.9 2.9 
I alt 182 14.2 2591.2 100.0 
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Tabel 4.7.3: Omkostninger af FM-ydelser, der udføres selv fordelt på branche (i mio. DKK) 
 Antal 
angi-
vel-
ser 
Gennemsnitlig FM 
omkostninger i 
mio. DKK. 
FM-Omkostninger 
i mio. DKK 
FM om-
kostninger 
i  (%) 
Boligforening 38 1.6 61.7 3.1 
Private servicevirk-
somheder 
37 8.2 302.0 15.0 
Offentlige servicevirk-
somheder 
36 44.2 1592.6 79.2 
Industrivirksomhed 34 1.6 55.7 2.8 
I alt 145 13.9 2011.9 100.0 
 
 
4.8 Opregning 
I den tidligere markedsundersøgelse af FM-markedet set fra leverandør siden var 
stikprøven skævt udvalgt, for at sikre en vis mænge af FM leverandører. Derfor måt-
te størrelsen af markedet estimeres ved hjælp af en ”sample selection model” kaldet 
”Heckit two step procedure”. I nærværende analyse er stikprøven udvalgt tilfældigt 
indenfor 4 strata (se afsnit 2.3), hvilket gør opregningen mere simpel.  
 
De gennemsnitlige omkostninger af FM-ydelser estimeres som et vægtet gennemsnit 
af de gennemsnitlige omkostninger indenfor hvert stratum. Stikprøvens størrelse 
samt antallet af organisationer indenfor hvert stratum sikrer, at gennemsnittene 
approksimativt er normalfordelte. Dette medfører, at der kan beregnes usikker-
hedsmål i form af 95 procent konfidensintervaller. Der udføres 3 opregninger baseret 
på: 
 
• Totale omkostninger af FM-ydelser (potentielle marked) 
• Omkostninger af FM-ydelser, der købes af andre (faktiske marked) 
• Omkostninger af FM-ydelser, der udføres selv  
 
En opregning på de totale omkostninger viser, at de gennemsnitlige omkostninger 
pr. organisation er 10,7 mio. , hvilket giver et skøn på det samlede potentielle mar-
ked på 59,1 mia. DKK. Usikkerheden på dette skøn måles i form af et konfidensin-
terval. Den nedre grænse i et 95 procent konfidensinterval er 35,8 mia. DKK. og den 
øvre grænse er 82,5 mia. DKK (se Tabel 4.8.1).  
 
Opregningen på de ydelser, der købes af andre, viser, at de gennemsnitlige omkost-
ninger pr. organisation er 6,6 mio. DKK, hvilket giver et skøn på faktiske marked på 
36,6 mia. DKK. Den nedre grænse i et 95 procent konfidensinterval er 20,4 mia. 
DKK. og den øvre grænse er 52,8 mia. DKK. (se Tabel 4.8.1 ) 
De gennemsnitlige omkostninger af FM-ydelser, der udføres selv, estimeres til 5,3 
mio. pr. organisation, hvilket giver et samlet skøn på 29,0 mia. DKK. Den nedre 
grænse i et 95 procent konfidensinterval er 13,4 mia. DKK, og den øvre grænse er 
44,5 mia. DKK (se nedenstående tabel)  
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Tabel 4.8.1: Estimat på det samlede marked fordelt på udførelse 
 Estimat Nedre grænse Øvre grænse 
Total 
• Gennemsnit (i mio.) 
• Samlet (i mia.) 
 
10,7 
59,1 
 
6,5 
35,8 
 
15,0 
82,5 
Købes af andre 
• Gennemsnit (i mio.) 
• Samlet (i mia.) 
 
6,6  
36,6  
 
3,7 
20,4 
 
9,6 
52,8 
Udføres selv 
• Gennemsnit (i mio.) 
• Samlet (i mia.) 
 
5,26 
29,0 
 
2,5 
13,4 
 
8,1 
44,5 
 
Det faktiske marked er defineret som de FM-ydelser, der udveksles mod betaling 
mellem en leverandørvirksomhed og en efterspørgervirksomhed. Markedsanalysen 
for leverandørerne gav et skøn over det faktiske marked. Her estimeres det faktiske 
marked til 64,9 mia. DKK. Resultat er behæftet med en væsentlig usikkerhed - pga. 
skævheden i stikprøven – hvilket manifesteres i form af et meget bredt konfidensin-
terval, hvor den nedre grænse er 4,7 mia. DKK. og den øvre er 125,7 mia. DKK. 
Indeværende analyse giver et skøn på det faktiske marked på 36,6 mia. DKK. Sik-
kerheden på dette estimat er betydelig større end det fra leverandør analysen jf.  
Tabel 4.8.1.  
 
Det faktiske marked set fra købersiden (efterspørgselssiden) er mindre end skønnet 
fra leverandørsiden, men de er ikke i direkte modstrid med hinanden. Konfidensin-
tervallerne har et betydeligt overlap. Faktisk er konfidensintervallet fra køberanaly-
sen helt indeholdt i konfidensintervallet fra leverandøranalysen.  
 
Estimatet på 64,9 mia. DKK. synes i overkanten af, hvad data understøtter, idet 65 
mia. overstiger den øvre konfidensgrænse på 52,8 mia. DKK fra køberanalysen. Sik-
kerheden på køberanalysen er væsentlig større, derfor er det bedste bud på det fak-
tiske FM-markedets størrelse 36,7 mia.  
 
Det er vigtigt, at de 36,7 mia. tolkes korrekt. Dette er bedste bud på det faktiske 
marked for købere med mere end 50 ansatte. Undersøgelsen omfatter ikke virksom-
heder med mindre end 50 ansatte. Derfor antages umiddelbart, at det reelle faktiske 
marked er større end de 36,7 mia. DKK.  
 
Det skal nævnes, at der er en del af de adspurgte, der ikke oplyser nogen værdi af 
FM-ydelserne (90 organisationer). I forbindelse med opregningen antages der impli-
cit, at det er tilfældigt hvilke organisationer, der ikke oplyser nogen værdi. Hvis det 
er virksomheder, der køber FM-ydelser for mere end gennemsnittet, kan estimatet 
være undervurderet og omvendt for organisationer, der køber FM-ydelser for mindre 
end gennemsnittet.  
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Estimaterne for det samlede potentielle marked skal tolkes varsomt, og er sandsyn-
ligvis udtryk for en minimumsvurdering. Det første screeningsspørgsmål (i køberana-
lysen) er udformet således, at det skal sikre en væsentlig mængde af organisationer, 
der allerede køber FM-ydelser af andre organisationer, for herigennem at indsamle 
viden om køberadfærd og fremtidsforventninger. Dette kan implicere, at estimatet 
for det samlede potentielle marked kan være undervurderet. 
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5. Bilag til leverandøranalysen 
5.1 Bilag 1 
 
Tabel 5.1.1: Specificering af anden ejendomsdrift 
Beskrivelse Antal angivelser 
Byggeprojekter og udvikling af ejendomme 1 
Byggerådgivning ifb. Totaløkonomi 1 
Elevatorer. rulletrapper. Fortov 1 
Faste reperationer af trucks 1 
Kloakservice. affaldshåndtering. Teknisk vedligehold. Skade- og brandser-
vice. Snerydning. Fugtteknik. Skimmelsanering. Vinduespolering. Tele- 
&amp; Computercleaning. Måtteservice 
1 
Køl og ventilation. designerprojektering af bygninger. køl og ventilation. 
energymanagement. Projectmanagement 
1 
Montering og servicering af lifte. elevatorer og rulletrapper. 1 
Montering. servicering og modernisering af elevatorer 1 
Renovering af kloak 1 
Servicering og montering af elevatorer 1 
Skibsreparation og vedligeholdelse. 1 
Skorstenseftersyn 1 
Strategi rådgivning 1 
Teknisk installation 1 
Udarbejdelse af byggeprogrammer og for indretning 1 
Vand og spilde. Slam 1 
Ventilation. elinstallation. maler. tømrer. ombygninger = HARD FM 1 
Ombygninger 1 
rådgivning. Udbud 1 
security. industri &amp; skade. kundespecifik 1 
I alt 20 
 
Tabel 5.1.2: Specificering af anden service 
Beskrivelse Antal angivelser 
Brandkampagne 1 
Firmafrugt. Indendørsbeplantning. Kaffeordning. Dokument skanning. 
Telemarketing. Full FM services 
1 
Kundeservice (løbende tilfredshedsundersøgelser mm.) 1 
Rådgivning til sortering af affald 1 
Skorstenseftersyn 1 
Under HR har man projekter der skal højne motivation og engagement 
hos blueworkers 
1 
Div. rådgivningsydelser 1 
security-systemer. CTS image-systemer. 1 
I alt 8 
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Tabel 5.1.3: Omsætning fordelt på leverandørtype 
 Leverandører af ejen-
domsdrift 
Leverandører af services 
 Procent Antal Procent Antal 
0 til 24.9 mio. DKK. 24,2 16 22,7 10 
25 til 99.9 mio. DKK. 27,3 18 20,5 9 
100 til 249.9 mio DKK. 24,2 16 20,5 9 
250 til 499.9 mio DKK. 6,1 4 6,8 3 
500 mio. DKK. og der-
over 
18,2 12 29,5 13 
I alt 100 66 100 44 
 
Tabel 5.1.4: Omsætning fordelt på type af ydelse indenfor ejendomsdrift 
 0 til 
24.9 
mio. 
DKK 
25 til 
99,9 
mio. 
DKK 
100 til 
249,9 
mio. 
DKK 
250 til 
499,9 
mio. 
DKK 
500 
mio. 
DKK og 
derover 
Antal an-
givelser i 
alt 
 ………………………………….Procent…………………………………. N 
Bygninger og lo-
kaler 
31,3 16,7 25 4,2 22,9 48 
Terræn 25 25 21,4 3,6 25 28 
Renhold 21,7 30,4 21,7 4,3 21,7 23 
Arbejdsplads 15,8 26,3 26,3 10,5 21,1 19 
Branchespecifik 15,4 7,7 30,8 0 46,2 13 
Anden ejendoms-
drift: 
15,8 31,6 21,1 10,5 21,1 19 
I alt 23,3 22,7 24,0 5,3 24,7 150 
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Tabel 5.1.5: Omsætning fordelt på type af ydelse indenfor ejendomsdrift 
 0 til 
24.9 
mio. 
DKK 
25 til 
99,9 
mio. 
DKK 
100 til 
249,9 
mio. 
DKK 
250 til 
499,9 
mio. 
DKK 
500 mio. 
DKK og 
derover 
Antal 
angi-
velser i 
alt 
 ………………………………….Procent……………………………. N 
Sundhed, sikkerhed 
og sikring 
36,8 10,5 26,3 0 26,3 19 
Catering 31,3 6,3 25 6,3 31,3 16 
Reception, telefonom-
stilling og mødeloka-
ler 
45,5 0 18,2 0 36,4 11 
IKT - Information og 
Kommunikations- 
Teknologi 
17,6 17,6 17,6 5,9 41,2 17 
Logistik 30 10 20 0 40 10 
Virksomhedssupport - 
økonomi 
22,2 11,1 33,3 11,1 22,2 9 
Virksomhedssupport - 
personale 
28,6 0 28,6 0 42,9 7 
Ledelsessupport - 
organisationsspecifik 
42,9 0 14,3 0 42,9 7 
Organisationsspecifik 50 0 0 0 50 4 
Anden Service: 16,7 33,3 16,7 0 33,3 6 
I alt 31,1 9,4 21,7 2,8 34,9 106 
 
Tabel.5.1.6: Fuldtidsansatte fordelt på branche 
  
under 50 
ansatte 
50 til 99 
ansatte 
100-199 
ansatte 
200 eller 
flere 
Ingen I 
alt 
 --------------------------------- Antal --------------------------------- 
Bygge og anlæg 3 17 7 7 . 34 
Ejendomshandel 
og udlejning 
1 4 2 2 2 
11 
Finansiering og 
forsikring 
1 . 1 . . 
2 
catering 1 1 . 2 . 4 
Industri . 5 3 1 1 10 
IT-konsulenter . 4 3 4 . 11 
Rejsebureauer, 
rengøring og 
anden operatio-
nel service 
2 6 1 3 . 
12 
Transport . 3 . . . 3 
Renovation . 2 . . . 2 
Videnservice 1 3 2 5 . 11 
I alt 9 45 19 24 3 100 
Note: Der er 3 uoplyste brancher 
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Tabel 5.1.7: Fuldtidsansatte I FM-sektoren fordelt på branche 
  
Under 50 
ansatte 
50 til 99 
ansatte 
100 til 199 
ansatte 
200 eller 
flere 
I alt 
 --------------------------------- Antal --------------------------- 
Bygge og anlæg 24 4 1 3 32 
Ejendomshandel 
og udlejning 
3 1 2 5 11 
Finansiering og 
forsikring 
1 . 1 . 2 
catering 2 1 . 1 4 
Industri 7 1 . 2 10 
IT-konsulenter 4 1 2 4 11 
Rejsebureauer, 
rengøring og 
anden operatio-
nel service 
5 2 . 4 11 
Transport 2 . 1 . 3 
Renovation 2 . . . 2 
Videnservice 6 . 1 2 9 
I alt 56 10 8 21 95 
Note: Der er 3 uoplyste brancher og 5 uoplyste antal ansatte 
 
Tabel 5.1.8: Fuldtidsansatte indenfor FM-sektoren samt det totale antal fuldtidsansatte fordelt 
på branche 
 Alle Fuldtidsbeskæftigede Alle fuldtidsbeskæftigede in-
denfor FM-sektoren 
 Under 100 an-
satte 
Over 100 an-
satte 
Under 100 
ansatte 
Over 100 ansat-
te 
 Antal  Procent Antal  Procent Antal  Procent Antal  Procent 
Bygge og anlæg 20 37,0 14 32,6 28 42,4 4 13,8 
Ejendomshandel 
og udlejning 5 9,3 4 9,3 4 6,1 7 24,1 
Finansiering og 
forsikring 1 1,9 1 2,3 1 1,5 1 3,4 
catering 2 3,7 2 4,7 3 4,5 1 3,4 
Industri 5 9,3 4 9,3 8 12,1 2 6,9 
IT-konsulenter 4 7,4 7 16,3 5 7,6 6 20,7 
Rejsebureauer, 
rengøring og 
anden operatio-
nel service 8 14,8 4 9,3 7 10,6 4 13,8 
Transport 3 5,6 0 0,0 2 3,0 1 3,4 
Renovation 2 3,7 0 0,0 2 3,0 0 0,0 
Videnservice 4 7,4 7 16,3 6 9,1 3 10,3 
I alt 54 100,0 43 100,0 66 100,0 29 100,0 
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Tabel 5.1.9: Omsætning af FM-ydelser fordelt på branche (i mio kr.) 
 0 til 4.9 
mio. DKK 
5 til 24.9 
mio. DKK 
25 til 99.9 
mio. DKK 
100 til 
249.9 
mio. DKK 
500 mio. 
DKK. og 
derover 
Antal 
angivel-
ser i alt 
Bygge og anlæg 34,5 37,9 13,8 10,3 3,4 29 
Ejendomshandel og 
udlejning 
- 16,7 33,3 50 - 6 
catering - 25 25 - 50 4 
Industri 25 37,5 12,5 25 - 8 
IT-konsulenter 16,7 - 33,3 16,7 33,3 6 
Rejsebureauer, ren-
gøring og anden ope-
rationel service 
25 37,5 25 12,5 - 8 
Transport - 50 50 - - 2 
Renovation - 50 50 - - 2 
Videnservice 28,6 14,3 42,9 14,3 - 7 
I alt 23,6 30,5 23,6 15,3 6,9 72 
 
5.2 Resultater fra Heckit two step procedure 
 
Variable 
 
Coeffi-
cient 
Std. Err. z P>|z| Lower 
limit 
95% 
conf. 
Upper 
limit 
95% 
conf. 
OLS regression 
Konstant 298,76   117,37 2,55   0,011  68,71 528,82 
Mills ratio -125,37   79,46  -1,58  0,115  -281,12  30,39 
Selection estimation 
Selektions- 
dummy 
7,56      
Antal virk. I 
branchen 
0,000 0,000 -1,24 0,217 -0,000 0,000 
Antal ansat-
te i bran-
-0,000 0,000 -0,14 0,885 -0,000 0,000 
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chen 
Konstant -1,13   ,191    -5,91  0,000  -1,504   -,755 
Bemærkning: I selections estimationen er venstreside variablen en dummy for om leverandø-
ren indgår i stikprøven eller ej. I OLS regressionen/test af udvælgelsesskævheden er venstre-
side variablen FM-omsætningen 
5.3 Resultater fra OLS regressionen 
 
Variable 
 
Coefficient Std. Err. t P>|t| Lower 
limit 
95% 
conf. 
Upper 
limit 
95% 
conf. 
OLS regression (optimistisk) 
Konstant 148,98 69,10  2,16  0,034  11,26  286,70 
OLS regression (konservativ) 
Konstant 107,03    49,99    2,14  0,035  7,87   206,19 
 
 
 
 70142212 / 49/52 
6. Bilag til Kundeanalysen 
6.1 Bilag 2 
 
Tabel 6.1.1: Specificering af anden ejendomsdrift 
Beskrivelse – Ydelser der udføres af andre Antal angivelser 
Asset management/kapital og investeringsforvaltning 1 
Eftersyn af biler 1 
Flytning og affald 1 
Gravning af vandbrud 1 
Indendørs planter 1 
Skadeservice 1 
Snerydning 2 
Tekniske installationer 1 
Vi køber os til produkter til eks. sikkerhed. 1 
Badebro 1 
El-arbejde 1 
Elektriker 1 
Ingen 1 
Via vicevært 1 
Beskrivelse – Ydelser der udføres selv  
Asset management/kapital og investeringsforvaltning 1 
Ingen 1 
I alt 17 
 
 
Tabel 6.1.2: Specificering af anden service 
Beskrivelse – Ydelser der udføres af andre Antal angivelser 
Arbejdsmiljø område - Køber sig til rådgivning 1 
Revision 1 
Medlemskab af BL 1 
Miljørådgivning, jobcentre 1 
Pladesmed, maler 1 
Beskrivelse – Ydelser der udføres selv  
Beboerservice 1 
I alt 6 
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Tabel 6.1.3: Frafaldsårsag 
 
Boligfor-
ening 
Private 
service-
virksom-
heder 
Offentlige 
service-
virksom-
heder 
Industri-
virksom-
heder 
I alt 
Forkerte kontaktoplysninger 
(kan ikke findes på Krak, DGS 
mv.) 
26,7% 0,0% 10,3% 0,0% 6,7% 
Ønsker ikke at deltage (uvilje) 40,0% 46,8% 24,1% 80,5% 48,7% 
Kan ikke træffes indenfor un-
dersøgelsens tidsfrist (12. 
december 2008) 
11,1% 20,2% 44,8% 14,6% 20,5% 
Ingen kontaktperson som kan 
formidle de nødvendige oplys-
ninger 
4,4% 4,6% 10,3% 0,0% 4,5% 
Sprogproblemer - den/de ene-
ste relevante taler ikke dansk 
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Andet: 17,8% 28,4% 10,3% 4,9% 19,6% 
I alt 45 109 29 41 224 
 
 
Tabel 6.1.4: Forventet ydelser under Anden ejendomsdrift 
 Antal angivelser 
Energimærkning 1 
Service- og vedligeholdelseskontrakter 1 
Styring af byggeopgaver 1 
Tilsyn 1 
Vedligehold af anlæg 1 
I alt  5 
 
 
Tabel 6.1.5: Forventet ydelser under Anden service 
 Antal Angivelser 
Teknisk rådgivning 1 
I alt  1 
 
 
 
 
Tabel 6.1.6: Totale omkostninger af FM-ydelser fordelt i procent på type af ydelse indenfor 
ejendomsdrift 
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 0 til 
0,05 
mio. 
DKK 
0,05 til 
0,25 
mio. 
DKK 
0,25 til 
1 mio. 
DKK 
1 til 10 
mio. 
DKK 
10 til 
40 mio. 
DKK 
40 
mio. DKK 
og der-
over 
Antal an-
givelser 
 ………………..Procent……………….. N 
Bygninger og lokaler 9,7 12,4 27,4 34,5 9,7 6,2 113 
Terræn 10,1 11,9 27,5 33,9 10,1 6,4 109 
Renhold 7,3 12,8 28,4 35,8 9,2 6,4 109 
Arbejdsplads 6,4 10,6 27,7 37,2 11,7 6,4 94 
Branchespecifik 6,3 8,3 37,5 33,3 6,3 8,3 48 
Anden ejendomsdrift: 11,1 22,2 33,3 22,2 0 11,1 9 
Ingen 18,2 36,4 27,3 18,2 0 0 11 
Ved ikke 0 0 100 0 0 0 1 
I alt       494 
Der kommenteres kun på ydelser med 5 eller flere angivelser. 
 
Tabel 6.1.7: Totale omkostninger af FM-ydelser fordelt i procent på type af ydelse indenfor 
services 
 0 til 
0,05 
mio. 
DKK 
0,05 til 
0,25 
mio. 
DKK 
0,25 
til 1 
mio. 
DKK 
1 til 10 
mio. 
DKK 
10 til 
40 
mio. 
DKK 
40 
mio. 
DKK og 
derover 
Antal an-
givelser 
 ………………..Procent……………….. N 
Sundhed, sikkerhed og 
sikring 
11,1 12,2 25,6 36,7 11,1 3,3 90 
Reception, telefonomstilling 
og mødelokaler 
9,9 9,9 27,5 38,5 11 3,3 91 
Catering 9,1 9,1 22,7 40,9 13,6 4,5 66 
IKT - Information og Kom-
munikations- Teknologi 
10,1 10,1 25,8 39,3 11,2 3,4 89 
Logistik 7,4 9,9 27,2 39,5 11,1 4,9 81 
Virksomhedssupport – øko-
nomi 
14,4 11,3 24,7 36,1 10,3 3,1 97 
Virksomhedssupport – per-
sonale 
11 9,9 27,5 37,4 11 3,3 91 
Ledelsessupport – organi-
sationsspecifik 
11,1 11,1 27,8 36,7 10 3,3 90 
Organisationsspecifik 5,7 11,4 28,6 37,1 17,1 0 35 
Anden Service: 0 0 66,7 0 0 33,3 3 
Ingen 43,8 25 0 25 6,3 0 16 
Ved Ikke 50 0 0 0 50 0 2 
I alt       751 
Der kommenteres kun på ydelser med 5 eller flere angivelser. 
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Tabel 6.1.8: Totale omkostninger (andel af omsætning) af FM-ydelser fordelt på type af ydelse 
indenfor ejendomsdrift 
 0 til 4,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
5 til 24,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
25 til 
74,9 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
75 til 100 
procent af 
omsæt-
ningen 
Mere 
end 100 
procent 
af om-
sætnin-
gen 
Antal 
angivel-
ser 
 ………………..Procent……………….. N 
Bygninger og lokaler 70,7 14,1 9,1 5,1 1 99 
Terræn 69,9 12,9 9,7 6,5 1,1 93 
Renhold 70,5 14,7 9,5 4,2 1,1 95 
Arbejdsplads 75,6 13,4 6,1 3,7 1,2 82 
Branchespecifik 79,1 9,3 7 4,7 0 43 
Anden ejendoms-
drift: 
55,6 11,1 0 22,2 11,1 9 
Ingen 66,7 22,2 0 11,1 0 9 
Ved ikke 100 0 0 0 0 1 
Der kommenteres kun på ydelser med 5 eller flere angivelser. 
 
Tabel 6.1.9: Totale omkostninger (andel af omsætningen) af FM-ydelser fordelt på type af ydel-
se indenfor services 
 0 til 4,9 
procent af 
omsætnin-
gen 
5 til 24,9 
procent af 
omsætningen 
25 til 74,9 
procent af 
omsætnin-
gen 
Antal angivel-
ser 
 ………………..Procent……………….. N 
Sundhed, sikkerhed og sik-
ring 
74,4 21,8 3,8 78 
Reception, telefonomstilling 
og mødelokaler 
77,2 17,7 5,1 79 
Catering 83,9 14,3 1,8 56 
IKT - Information og Kom-
munikations- Teknologi 
76,6 19,5 3,9 77 
Logistik 79,2 18,1 2,8 72 
Virksomhedssupport – øko-
nomi 
75,9 19,3 4,8 83 
Virksomhedssupport – per-
sonale 
77,2 17,7 5,1 79 
Ledelsessupport – organisa-
tionsspecifik 
77,2 17,7 5,1 79 
Organisationsspecifik 77,4 12,9 9,7 31 
Anden Service: 33,3 33,3 33,3 3 
Ingen 30,8 53,8 15,4 13 
Ved Ikke 100 - - 2 
Der kommenteres kun ydelser med 5 eller flere angive 
